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В настоящее время строительство принадлежит к числу наиболее 
интенсивно развивающихся отраслей экономики. Это связано с тем, что 
изменение социально-экономической и политической ситуации, возрождение 
рыночных отношений в России привело к развитию негосударственного 
сектора в строительстве, что способствовало увеличению потребительского 
спроса на жилье, в то время как государство перестало играть ведущую роль в 
решении жилищных проблем граждан.  
Право на жилище провозглашено Конституцией Российской Федерации. 
Органы государственной власти и органы местного самоуправления обязаны 
поощрять жилищное строительство и создавать условия для осуществления 
права на жилище (ст. 40)1. 
Договор долевого участия в строительстве - один из наиболее 
распространенных в настоящее время. Подавляющее большинство 
правоотношений, связанных со строительством жилья, оформляется именно 
долевым участием. Вместе с тем такой договор не только прямо не 
регулируется действующим гражданским законодательством, но и 
правоприменительная практика, сложившаяся по этому вопросу, крайне 
противоречива. В этих условиях анализ и обобщение судебной практики по 
данному вопросу приобретает особенную значимость. 
Доступное жилье сегодня - это проект национального масштаба. 
Жилищная политика государства направлена на формирование рынка 
доступного жилья и развитие жилищной ипотеки. Выполнение этой задачи 
невозможно без увеличения объемов и темпов строительства многоквартирных 
домов на долевых началах. Строительство на долевых началах 
многоквартирных домов должно стать действительно обоюдовыгодным и для 
застройщиков, и для участников долевого строительства, а главной его целью - 
снижение рисков, связанных с высокой затратностью строительства.  
                                                          
1
 Конституция Российской Федерации (принята всенародным голосованием 12.12.1993) (с учетом поправок, 
внесенных Законами РФ о поправках к Конституции РФ от 30.12.2008 N 6-ФКЗ, от 30.12.2008 N 7-ФКЗ, от 
05.02.2014 N 2-ФКЗ, от 21.07.2014 N 11-ФКЗ) // РГ. 1993. №256 
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Это обуславливает необходимость адекватного научного переосмысления 
и анализа российского законодательства, регулирующего отношения по 
участию в долевом строительстве жилья, совершенствование норм, 
регулирующих договор участия в долевом строительстве. Несомненную 
актуальность приобретает исследование договора участия в долевом 
строительстве многоквартирных домов, как основного инструмента, 
включающего правовые средства защиты интересов участников отношений 
возникающих в результате заключения указанного договора.  
Объект исследования: общественные отношения, возникающие в 
процессе заключения и реализации договора участия в долевом строительстве. 
Предмет исследования: нормы права, регулирующие договор участия в 
долевом строительстве. 
Цель исследования: анализ особенностей договора участия в долевом 
строительстве.  
Задачи исследования: 
1. Общая характеристика договора участия в долевом строительстве; 
2. Характеристика существенных условий договора участия в долевом 
строительстве; 
3. Анализ прав и обязанностей сторон договора участия в долевом 
строительстве; 
4. Рассмотрение обеспечения исполнения обязательств сторон 
договора долевого строительства; 
5. Характеристика рисков по договору участия в долевом 
строительстве объектов недвижимости.  
Основными методами исследования выбраны изучение литературных 
источников, теоретический анализ и синтез нормативно-правовой базы, 
специально-юридический и сравнительно-правовой методы. 
В ходе написания дипломной работы, была использована различные 
нормативные акты: Конституция РФ, Гражданский кодекс РФ, Жилищный 
кодекс РФ, а также иные законодательные акты и учебная литература таких 
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авторов, как Алексеев С. С., Безбах А. В., Валявина Е. Ю., Суханов Е. А., Гуев 
А.Н., Сергеев А.П., Толстой Ю.К., Кокоева Л.Т., Коваленко С. П., 
Крашенинников В.А. и др., а также были изучены статьи в  периодических 
изданиях. 
Работа представлена введением, 3 главами, заключением и списком 
использованных источников. 
В 1 главе дана общая характеристика договора участия в долевом 
строительстве,  а также проанализированы существенные условия и порядок 
заключения договора участия в долевом строительстве жилья. 
Во 2 глава рассмотрены права, обязанности и ответственность 
застройщика, участника долевого строительства. 
В 3 главе рассмотрено обеспечение исполнения обязательств сторон, а 




















1. Правовая природа договора участия в долевом строительстве 
1.1. Общая характеристика договора участия в долевом строительстве 
Федеральный закон от 30.12.2004 № 214-ФЗ «Об участии в долевом 
строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о 
внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации 
пополнил классификацию гражданско-правовых договоров новым видом - 
договором участия в долевом строительстве и определил его как договор, по 
которому одна сторона (застройщик) обязуется в предусмотренный договором 
срок своими силами или с привлечением других лиц построить (создать) 
многоквартирный дом или иной объект недвижимости и после получения 
разрешения на ввод в эксплуатацию этих объектов передать соответствующий 
объект долевого строительства участнику долевого строительства, а другая 
сторона (участник долевого строительства) обязуется уплатить обусловленную 
договором цену и принять объект долевого строительства при наличии 
разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома или иного объекта 
недвижимости (ст. 4)2. 
Как следует из определения договора участия в долевом строительстве, 
предметом договора является строительство (создание) многоквартирного дома 
и (или) иного объекта недвижимости. 
Важной чертой рассматриваемого договора является его 
непредпринимательский характер. Участник долевого строительства 
вкладывает деньги в строительство жилого помещения не для извлечения 
прибыли, а исключительно для собственного проживания, т.е. для личных 
потребительских целей. С застройщиком его связывает не партнерская 
коммерческая цель, а приобретение результата строительства. В пользу того, 
что участник долевого строительства не является партнером, говорит 
следующий факт: он уплачивает рыночную цену при заключении договора за 
                                                          
2
 Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении 
изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации : федеральный закон от 30.12.2004 N 
214-ФЗ (ред. от 01.05.2016) // СЗ РФ. 2005. №1. Ст. 40 
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готовую квартиру, в данной цене содержится себестоимость квартиры и 
прибыль застройщика. Этот критерий должен быть основополагающим и 
определяющим при формировании условий рассматриваемого договора.  
Указанное мнение подтверждено в ст. 4 ФЗ №214-ФЗ: «по договору 
долевого участия в строительстве для личных нужд одна сторона (застройщик) 
обязуется в установленный договором срок построить определенный объект 
недвижимого имущества или организовать его строительство, ввести в 
эксплуатацию и передать квартиру другой стороне (дольщику), а дольщик - в 
срок осуществить финансирование строительства объекта и принять свою долю 
в нем». 
Сторонами договора являются застройщик и участник долевого 
строительства. Таким образом, одной стороной договора (участником долевого 
строительства) могут быть все субъекты гражданского права, находящиеся в 
состоянии установленной законом правоспособности и дееспособности, а 
другой стороной - только специальный субъект - застройщик, определение 
которого дано в ст. 2 ФЗ №214-ФЗ: «застройщик - юридическое лицо 
независимо от его организационно-правовой формы, имеющее в собственности 
или на праве аренды, на праве субаренды либо в предусмотренных 
Федеральным законом от 24 июля 2008 года № 161-ФЗ "О содействии развитию 
жилищного строительства"3, подпунктом 15 пункта 2 статьи 39.10 Земельного 
кодекса Российской Федерации4 случаях на праве безвозмездного пользования 
земельный участок и привлекающее денежные средства участников долевого 
строительства в соответствии с настоящим Федеральным законом для 
строительства (создания) на этом земельном участке многоквартирных домов и 
(или) иных объектов недвижимости, за исключением объектов 
производственного назначения, на основании полученного разрешения на 
строительство». 
                                                          
3
 О содействии развитию жилищного строительства : федеральный закон от 24.07.2008 N 161-ФЗ (ред. от 
29.12.2015) // СЗ РФ. 2008. №30. Ст. 3617 
4
 Земельный кодекс Российской Федерации : федеральный закон от 25.10.2001 N 136-ФЗ (ред. от 30.12.2015) // 
СЗ РФ. 2001. №44. Ст. 4147 
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Однако в определении договора долевого участия в строительстве 
имеется разногласия, а проблема понимания правовой природы данного 
договора имеет не только теоретическое значение. Это связано, на наш взгляд, с 
некоторой схожестью договора долевого участия с договором купли-продажи 
недвижимости, договором строительного подряда, договором простого 
товарищества. 
Данный договор и его законодательная регламентация наилучшим 
образом защищают права участника долевого строительства, поэтому от того, 
какой договор будет заключен напрямую зависит объем прав и гарантий 
защищенности, которые получает дольщик, принося свои деньги застройщику. 
Итак, первая проблема связана со спором о том, появился ли с принятием 
Закона в гражданском обороте новый вид договора, именуемый теперь 
«договор участия в долевом строительстве», или перечень договоров по-
прежнему ограничивается содержанием части второй ГК РФ? Ряд авторов 
считают, что новый вид договора не появился. По их мнению, то, что в ст. 4 
Закона №214-ФЗ сформулированы существенные признаки нового договора, 
еще не повод говорить о нем как о самостоятельной договорной разновидности. 
Другие же ученые отмечают, что с принятием Закона появилась возможность 
говорить о новом виде договоров – договорах участия в долевом 
строительстве5. 
По мнению Верховного Суда РФ, нормы п. 2 ст. 1 и п. 2 ст. 421 ГК РФ 
позволяют заключать договор, как предусмотренный, так и не 
предусмотренный законом и иными правовыми актами. Кроме того, отмечено, 
что при квалификации отношений суды должны исходить из содержания 
договоров, а не из их наименования. 
Сложность проблемы по установлению единообразия практики 
усугубляется тем, что законодатель (возможно, основываясь на выводах 
Верховного Суда РФ о необходимости дополнительной защиты прав 
                                                          
5
 См., например, Скловский К. Договор долевого участия в строительстве и возникновение права собственности 
на объект долевого строительства // Хозяйство и право. 2013. №7 
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физических лиц-потребителей) принял Закон в таком виде, который не 
позволяет дать однозначного ответа на вопрос о том, является ли данный 
договор самостоятельным видом или же подвидом одного из договоров, 
предусмотренных ч. 2 ГК РФ. Это можно объяснить тем, что после его 
принятия сред ученых началась полемика по поводу его сущности. 
Относительно правовой характеристики договора долевого участия в 
строительстве в литературе развернулась дискуссия, обусловленная 
разнообразием взглядов на данную проблематику. Так, возможность 
возникновения здесь подрядных отношений в некоторых случаях не отрицают 
судебные органы6. Так ли это?  
В силу ст. 702 ГК РФ по договору подряда одна сторона (подрядчик) 
обязуется выполнить по заданию другой стороны (заказчика) определенную 
работу и сдать ее результат заказчику, заказчик обязуется принять результат 
работы и оплатить его. По договору строительного подряда подрядчик 
обязуется в установленный договором срок построить по заданию заказчика 
определенный объект либо выполнить иные строительные работы, а заказчик 
обязуется создать подрядчику необходимые условия для выполнения работ, 
принять их результат и уплатить обусловленную цену (ст. 740 ГК). При этом, 
по смыслу норм ГК РФ, заказчик вступает в правоотношения по строительству 
непосредственно с подрядчиком-организацией, осуществляющей 
строительство, однако при долевом участии в строительстве в некоторых 
случаях может отсутствовать правовая связь с лицом, осуществляющим 
строительство с подрядчиком. 
Таким образом, несмотря на схожесть с подрядным, договор долевого 
участия не является таковым по ряду оснований. Прежде всего, обращает на 
себя внимание то, что участник долевого строительства не имеет правовой 
возможности определять деятельность лица, получившего денежные средства, а 
подрядчик при создании объекта в отдельных случаях не действует по заданию 
                                                          
6
 См., например, Цой О.Е. Договор долевого участия как средство инвестирования в жилищное строительство // 
Экономика и предпринимательство. 2015. №5-1 (58-1) 
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дольщика. Не случайно в ст. 2 Закона сказано, что застройщик – это лицо, 
которое привлекает денежные средства участников не только для 
строительства, но и для создания домов или иных объектов. Зачастую 
застройщик выступает заказчиком по договору строительного подряда. 
Участник долевого строительства не заказывает работу, в том числе проект 
задания, он только присоединяется к тому, что определил сам застройщик. 
Кроме того, если предположить, что договор долевого участия в 
строительстве может квалифицироваться как договор строительного подряда, 
то в качестве объекта строительных работ в этом договоре должна указываться 
только часть объекта недвижимости, которую дольщик заказывает, оплачивает 
и принимает от подрядчика. Объект недвижимости, являющийся предметом 
договора долевого участия, строится за рамками и вне зависимости от 
заключения конкретного договора долевого участия. Помимо этого бывают 
случаи, когда дольщик присоединяется на этапе, когда строительство дома 
практически завершено. Так как объектом строительства выступает не 
отдельная квартира, а многоквартирный жилой дом, на стороне кредитора 
выступает множество лиц-дольщиков, что представляется невозможным в 
конструкции договора подряда. Нельзя не отметить, что в договоре 
отсутствуют такие обязанности, как предоставление земельного участка, и ряд 
других. 
Рассматривая далее подходы к квалификации договора, взгляды на 
договор участия в долевом строительстве, следует присоединиться к позиции 
авторов, полагающих, что договор не может быть квалифицирован и как 
договор купли-продажи7. 
Законодатель определил, что в обязанности застройщика входит создание 
вещи, т.е. строительство своими силами и (или) с привлечением других лиц 
(создание) объекта недвижимости и передача его участнику долевого 
строительства. Таким образом, в отличие от покупателя, участник долевого 
                                                          
7
 См., например, Дьяконов Р.Г. К вопросу о некоторых проблемах участия в долевом строительстве // Вестник 
Московского гуманитарно-экономического института. 2015. №2 
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строительства ожидает в первую очередь от застройщика действий по созданию 
вещи. При этом договором определяется срок такого ожидания. Хотя 
предметом договора купли-продажи может быть вещь, созданная продавцом 
или иным лицом, в том числе в будущем (ст. 455 ГК РФ), продавец в договоре 
купли-продажи не принимает на себя обязанности по ее созданию. 
Кроме того, схема взаимоотношений между застройщиком и дольщиком 
смоделирована законодателем так, что право собственности дольщика на 
объект является первоначальным, а не производным от права застройщика. 
В практической деятельности иногда исходят из возможности 
квалифицировать договоры долевого участия как договоры о совместной 
деятельности8. В соответствии со ст. 1041 ГК РФ, по договору простого 
товарищества (договору о совместной деятельности) двое или несколько лиц 
(товарищей) обязуются соединить свои вклады и совместно действовать без 
образования юридического лица для извлечения прибыли или достижения 
иной, не противоречащей закону цели. Для договора простого товарищества 
(совместной деятельности) характерны такие основные признаки: 
1) наличие вкладов участников; 
2) ведение совместной деятельности товарищей (ст. 1041 ГК РФ); 
3) цель совместной деятельности – извлечение прибыли или иная, не 
противоречащая закону. 
При строительстве посредством долевого участия осуществляется 
вложение средств физических и юридических лиц в деятельность по 
строительству жилого дома (домов), в этом случае при этом отсутствует 
совместная деятельность участника долевого строительства и лица, 
получающего средства (застройщика). В договоре простого товарищества 
должна присутствовать общая цель, поскольку «участники обязуются 
соединить свои вклады и совместно действовать для достижения общей 
                                                          
8
 См., например, Ещенко Т.В., Ещенко Н.Э. Правовые аспекты участия в долевом строительстве // Интеграция 
науки и практики как механизм развития отечественных наукоемких технологий производства. Сборник 
научных статей по материалам IV Всероссийской научно-практической конференции / отв. ред. Л.В. Илюхина, 
2015 
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хозяйственной цели». При долевом участии в строительстве у дольщиков и 
застройщиков общая цель отсутствует. Участник долевого строительства 
заинтересован получить недвижимое имущество в собственность, застройщик 
заинтересован привлечь инвестиции для развития своей деятельности, которая 
должна в итоге принести прибыль. Таким образом, представляется, что 
договор, заключаемый между застройщиком многоквартирного жилого дома и 
дольщиками и именуемый обычно как договор долевого участия в 
строительстве, не является договором о совместной деятельности. 
По мнению других авторов, договор долевого участия в строительстве 
регулируется гл. 39 ГК РФ и представляют собой возмездное оказание услуг, а 
именно: застройщик обязуется по заданию участника долевого строительства 
оказать услуги, совершить определенные действия или осуществить 
определенную деятельность, а заказчик обязуется оплатить эти услуги. Однако 
денежные средства, которые дольщик передает застройщику, не являются 
платой за услуги, оказываемые последним, они представляют собой денежный 
эквивалент приобретаемого объекта недвижимости9. 
Не может договор долевого участия в строительстве квалифицироваться и 
как агентский договор. Основное отличие видится в том, что агент вначале 
получает определенное задание и в целях его выполнения заключает сделки, 
тогда как в долевом участии правообладатель на момент заключения договора 
долевого участия уже заключил одну или несколько сделок, направленных на 
последующую передачу объекта недвижимости ее в собственность участника 
долевого строительства10. 
К.И. Скловский полагал, что договор долевого участия – комплексный, 
соединяющий черты различных договоров11. В данном случае следует 
согласиться с тем, что признаки иных договоров в своей совокупности придают 
                                                          
9
 См., например, Романец Ю. Договор участия в долевом строительстве в системе гражданских договоров // 
Хозяйство и право. 2013. №6 (437) 
10
 См., например, Бондаренко Л.В., Глушко Д.Ю. Место договора участия в долевом строительстве в системах 
гражданско-правовых договоров // Результаты научных исследований. Сборник статей Международной научно-
практической конференции / отв. ред. А.А. Сукиасян. Уфа, 2015 
11
 Скловский К. И. Собственность в гражданском праве. М., 2010. С. 211 
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договору долевого участия в строительстве новое качество. Возможность 
существования такого договора основывается, в том числе, и на ст. 421 ГК РФ, 
где указано, что стороны вправе заключить договор как предусмотренный, так 
и не предусмотренный законами или иными правовыми актами. В литературе 
было высказано предложение о возможности включения в ГК РФ главы, 
посвященной договору долевого участия в строительстве, что означало бы 
признание за ним самостоятельного вида гражданско-правового договора. 
Однако законодатель пошел путем моделирования договорных условий в 
специальном нормативном акте, что, позволяет сделать нормативное 
регулирование более подробным, но, в то же время, не вносит ясность в суть 
рассматриваемого спора. Думается, что, принимая Закон, законодатель 
преследовал цель защитить права дольщиков. Теоретическое осмысление 
такого феномена, как договор участия в долевом строительстве появится 
несколько позднее, когда сформируется практика применения Закона. 
Из изложенного можно сделать следующее резюме: принятие Закона 
внесло дополнительные проблемы в судебную и арбитражную практику, 
которые связаны, прежде всего, с необходимостью определения правовой 
природы того или иного договора в сфере строительной деятельности. 
Важно отметить, что на правоотношения, которые порождаются 
договором об участии в долевом строительстве, распространяется ФЗ «О 
защите прав потребителей» от 07.02.1992 №2300-112, так как договоры 
заключены гражданами - участниками долевого строительства исключительно 
для личных, семейных, домашних и иных нужд, не связанных с 
осуществлением предпринимательской деятельности. Данное положение 
означает, что при рассмотрении дел, которые возникают в связи с 
осуществлением и защитой прав потребителей, закрепленных в ФЗ «О защите 
прав потребителей», необходимо иметь в виду, что по общему правилу бремя 
доказывания обстоятельств, освобождающих от ответственности за 
                                                          
12
 О защите прав потребителей : закон РФ от 07.02.1992 N 2300-1 (ред. от 13.07.2015) // Ведомости СНД и ВС 
РФ. 1992. №15. Ст. 766 
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неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательства, лежит на 
исполнителе. В частности, согласно указанному Закону у них есть право на 
компенсацию морального вреда, вызванного нарушением их прав. 
При этом правовую природу договора участия в долевом строительстве 
объектов недвижимости предопределяют следующие признаки: 
Первый признак этого договора состоит в особом субъектном составе. 
Если участником долевого строительства может выступать любой субъект 
гражданского права, обладающий право- и дееспособностью, то застройщиком 
может быть лишь юридическое лицо или индивидуальный предприниматель, у 
которого имеется в собственности либо на праве аренды земельный участок, 
предоставленный для строительства (ч. 1 ст. 2 Закона о долевом строительстве), 
и право собственности на который или договор аренды которого прошли 
государственную регистрацию (ч. 1 ст. 3 Закона о долевом строительстве); 
получивший разрешение на строительство многоквартирного дома и (или) 
иного объекта долевого строительства и опубликовавший (разместивший) 
проектную декларацию (ч. 1 ст. 3 Закона о долевом строительстве); 
осуществляющий строительство (создание) многоквартирных домов и (или) 
иных объектов недвижимости за счет денежных средств участников долевого 
строительства (ч. 1 ст. 2 Закона о долевом строительстве). 
Второй признак договора долевого участия заключается в особенностях 
предмета данного договора. Если обязательство участника долевого 
строительства состоит лишь в уплате обусловленной договором цены и 
принятии готового объекта долевого строительства, то обязательства 
застройщика более сложны: это строительство (создание) многоквартирного 
дома и (или) иного объекта недвижимости, которое осуществляется 
застройщиком своими силами и (или) с привлечением других лиц на 
принадлежащем ему участке, в установленный договором срок, на денежные 
средства участников долевого строительства; по окончании строительства и 
ввода объекта в эксплуатацию - передача застройщиком участнику долевого 
строительства объекта долевого строительства. При этом объектами долевого 
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строительства являются жилые или нежилые помещения, а также общее 
имущество, права на которые подлежат обязательной государственной 
регистрации (ст. 16 Закона о долевом строительстве). 
Третий признак договора долевого участия состоит в том, что участники 
этого договора преследуют разные цели. Для застройщика цель договора 
состоит в получении прибыли, образующейся за счет разницы между 
денежными средствами, полученными от участников долевого строительства на 
строительство (создание) многоквартирного дома и (или) иного объекта 
недвижимости, и себестоимостью объекта долевого строительства, а для 
участника долевого строительства, как правило, - в получении объекта 
долевого строительства в собственность. 
Четвертый признак заключается в том, что рассматриваемому договору 
присущи определенные элементы, призванные защитить интересы слабой 
стороны (потребителя): содержание договора участия в долевом строительстве 
в значительной мере определяется императивными нормами (ч. 6 ст. 4, ч. 4, 5, 6 
ст. 5, ч. 2 ст. 6, ч. 2, 3, 5 ст. 7 и др. Закона о долевом строительстве), которые не 
могут по воле сторон сужаться по сравнению с нормами Закона о долевом 
строительстве; исполнение обязательств застройщика обеспечивается залогом 
предоставленного для строительства многоквартирного дома и (или) иного 
объекта недвижимости земельного участка, принадлежащего застройщику на 
праве собственности, либо права аренды земельного участка и строящегося на 
этом земельном участке многоквартирного дома и (или) иного объекта 
недвижимости (ст. 12.1 - 15 Закона о долевом строительстве) либо 
поручительством банка (ст. 12.1 - 15.1 Закона о долевом строительстве); в 
случае заключения договора долевого участия гражданином с потребительской 
целью к отношениям сторон применяется законодательство о защите прав 
потребителей в части, не урегулированной Законом о долевом строительстве (ч. 
9 ст. 4 данного Закона). 
Пятый признак договора участия в долевом строительстве заключается в 
требовании государственной регистрации договора и (или) уступки прав 
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требования по договору (п. 3 ст. 4, ст. 17 Закона о долевом строительстве; ст. 
25.1 Федерального закона от 21 июля 1997 г. N 122-ФЗ "О государственной 
регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним"). Данным 
признаком договор долевого участия отличается от договора подряда, в 
отношении которого не установлено требований о его государственной 
регистрации. 
Отмеченные признаки договора долевого участия позволяют 
рассматривать его в качестве самостоятельного гражданско-правового 
договора, отличного от иных договоров, в том числе от договора подряда. 
 
1.2. Существенные условия и порядок заключения договора участия в 
долевом строительстве жилья 
Федеральный закон от 30.12.2004 № 214-ФЗ «Об участии в долевом 
строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о 
внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской 
Федерации» в качестве существенных условий договора определяет: 
1) определение конкретного объекта долевого строительства в 
соответствии с проектной документацией застройщика; 
2) срок передачи застройщиком объекта долевого строительства 
участнику долевого строительства; 
3) цена договора, сроки и порядок ее уплаты; 
4) гарантийный срок на объект долевого строительства (ч. 4 ст. 4 Закона о 
долевом строительстве). 
Рассмотрим каждое из этих условий более подробно. 
Следует отметить, что особенности правового режима договора участия в 
долевом строительстве как сделки установлены законодателем с учетом только 
объекта долевого строительства, который и представляет собой предмет 
договора участия в долевом строительстве.  
Можно выделить некоторые особенности предмета данного договора: 
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 1) предмет состоит из двух элементов - жилого или нежилого 
помещения, на которое у участника долевого строительства по результатам 
реализации договора участия в долевом строительстве возникает право 
собственности, и доли в общем имуществе многоквартирного дома или иного 
объекта градостроительной деятельности, в состав которого входит 
соответствующее жилое или нежилое помещение.  
2) предмет входит в состав имущественного комплекса многоквартирного 
дома или иного объекта градостроительной деятельности.  
Договор участия в долевом строительстве - это соглашение, по которому 
застройщик обязуется в предусмотренный договором срок своими силами или 
с привлечением иных лиц построить объект недвижимости и после получения 
разрешения на ввод объекта в эксплуатацию передать часть этого объекта 
участнику долевого строительства за обусловленную договором цену. 
Анализируя понятие рассматриваемого договора, которое закреплено в ст. 4 
Закона об участии в долевом строительстве, попытаемся правильно 
сформировать условие о его предмете. 
Из указанного определения, следует, что, предмет договора участия 
в долевом строительстве имеет две составляющие: 
1)  материальный объект в виде вновь построенной недвижимости, важно 
отметить, что не всего здания, а лишь его части;  
2)  действия застройщика, направленные на строительство всего объекта 
недвижимости, а также передачи части объекта участнику долевого 
строительства соразмерно вложенным денежным средствам. Во вторую 
составляющую также входят, действия застройщика связанные 
с производством работ, а также оказанием всевозможных услуг при 
организации строительства.  
В момент заключения договора еще нет самого предмета, поэтому очень 
не легко выполнить условие законодателя об индивидуализации так, чтобы его 
можно было определить из ряда похожих предметов. Поэтому застройщики 
указывают, местонахождение возводимой недвижимости, ориентировочную 
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площадь будущего здания или помещения, иные характеристики, свойства 
недвижимости, определенные, в соответствии с проектной декларацией.13 
Следующим существенным условием договора участия в долевом 
строительстве, в соответствии с пп. 2 п. 4 Закона № 214-ФЗ, является срок 
передачи объекта долевого строительства. Без указания, рассматриваемого 
условия договор не может считаться заключенным. 
Срок, установленный законом или договором, определяется календарной 
датой или истечением периода времени, который исчисляется годами, 
месяцами, неделями, днями или часами. Срок может также определяться 
указанием на событие, которое неизбежно должно наступить.14 
Обычно, застройщик определяет срок передачи объекта долевого 
строительства указанием на период времени, в течение которого объект должен 
быть передан. При этом в силу ст. 191 ГК РФ «течение срока, определённого 
периодом времени, начинается на следующий день после календарной даты или 
наступления события, которыми определено его начало». Определяя срок 
передачи, застройщик должен учитывать предполагаемый срок завершения 
всех работ на объекте строительства в соответствии с проектной 
документацией. Установление длительного периода времени, в течение 
которого застройщик может передать объект долевого строительства, призвано 
защитить его от ответственности, предусмотренной п. 2 ст. 6 Закона №214-ФЗ 
за несоблюдение срока передачи. Срок передачи застройщиком объектов 
долевого строительства должен быть единым для всех участников долевого 
строительства. При этом в договоре указывается не срок ввода дома в 
эксплуатацию, а срок передачи объекта недвижимости участнику долевого 
строительства. Основанием изменения договора признается по общему правилу 
                                                          
13
 Постановление Пленума ВАС РФ от 11.07.2011 № 54 « О некоторых вопросах разрешения споров, 
возникающих из договоров по поводу недвижимости, которая будет создана или приобретена в будущем» 
14
  Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 N 51-ФЗ (ред. от 31.01.2016) // СЗ 
РФ. 1994. №32. Ст. 190 
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соглашение сторон. Оно подлежит облечению в ту же форму, что и изменяемый 
договор, если иное не вытекает из закона, иных правовых актов, договора или 
обычаев делового оборота. 
В случае нарушения предусмотренного договором срока передачи 
участнику долевого строительства построенного объекта застройщик обязан 
уплатить участнику долевого строительства неустойку (пени) в размере 1/300 
ставки рефинансирования Центрального банка РФ, действующей на день 
исполнения обязательства, от цены договора за каждый день просрочки15.  
В случае, если строительство (создание) многоквартирного дома и (или) 
иного объекта недвижимости не может быть завершено в предусмотренный 
договором срок, застройщик не позднее чем за два месяца до истечения 
указанного срока обязан направить участнику долевого строительства 
соответствующую информацию и предложение об изменении договора. 
Изменение предусмотренного договором срока передачи застройщиком 
объекта долевого строительства участнику долевого строительства 
осуществляется в порядке, установленном Гражданским кодексом Российской 
Федерации. 
Предложение застройщика об изменении срока передачи объекта, 
принятое участником, повлечет изменение предусмотренного договором срока 
передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого 
строительства в соответствии со ст. 453 ГК РФ. 
Но потребитель вправе отказаться подписать соглашение об изменении 
срока передачи объекта, как правило, рассчитывая предъявить в последующем 
требования об уплате неустойки за просрочку передачи объекта в 
установленный договором срок. 
К отношениям между застройщиком и физическим лицом, заключившим 
договор исключительно для личных, семейных, домашних и иных нужд, не 
связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, применяется 
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 См., например, Шевалдин А.М. Понятие и природа договора долевого участия в строительстве жилья // 
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практической конференции. Прага, Чешская республика, 2015 
21 
законодательство Российской Федерации о защите прав потребителей. В 
соответствии с п. 1 ст. 28 Закона "О защите прав потребителей" потребитель в 
случае нарушения исполнителем (застройщиком) сроков выполнения работ 
вправе назначить исполнителю новый срок. Учитывая, что застройщик 
заблаговременно информирует участника, что он не сможет выполнить 
обязательства в срок, то у потребителя есть все основания выбрать вариант 
действий, которые ему предписаны законом о защите прав потребителя, а 
именно: 
• поручить выполнение работы третьим лицам, 
• потребовать уменьшения цены за выполнение работы, 
• отказаться от исполнения договора. 
Таким образом, потребитель должен либо принять предложение 
застройщика об установлении нового срока передачи объекта, либо совершить 
одно из следующих действий: отказаться от исполнения договора, поручить 
выполнение работы третьим лицам за разумную цену либо потребовать 
уменьшения цены16. 
В соответствии со ст. 5 Закона об участии в долевом строительстве в 
договоре указывается цена договора, т.е. размер денежных средств, 
подлежащих уплате участником долевого строительства для строительства 
(создания) объекта долевого строительства. Цена договора может быть 
определена в договоре как сумма денежных средств на возмещение затрат на 
строительство (создание) объекта долевого строительства и денежных средств 
на оплату услуг застройщика. 
Как правило, такая цена устанавливается в виде жесткой цифры, которая 
не подлежит изменению в период срока действия заключенного договора и 
именно такое условие привлекает достаточно большое число желающих 
приобрести недвижимость на стадии ее строительства. 
Однако законом, тем не менее, предусмотрена возможность изменения 
цены договора по соглашению сторон. Цена договора может быть изменена 
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 Скворцов О.Ю. Сделки с недвижимостью в коммерческом обороте. М., 2013. С. 163 
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после его заключения, если договором предусмотрены возможности изменения 
цены, случаи и условия ее изменения. 
Для изменения цены договора необходимо одновременное соблюдение 
двух условий: во-первых, необходимо соглашение сторон; во-вторых, условие 
об изменении цены должно быть предусмотрено в самом договоре. Таким 
образом, без Вашего согласия у застройщика нет абсолютно никакой 
возможности увеличить стоимость приобретаемого объекта долевого 
строительства17. 
Уплата цены договора производится путем внесения платежей 
единовременно или в установленный договором период, исчисляемый годами, 
месяцами или неделями. 
В случае если в соответствии с договором уплата цены договора должна 
производиться участником долевого строительства путем единовременного 
внесения платежа, просрочка внесения платежа в течение более чем трех 
месяцев является основанием для одностороннего отказа застройщика от 
исполнения договора. 
В случае если в соответствии с договором уплата цены договора должна 
производиться участником долевого строительства путем внесения платежей в 
предусмотренный договором период, систематическое нарушение участником 
долевого строительства сроков внесения платежей, т. е. нарушение срока 
внесения платежа более чем три раза в течение 12 месяцев или просрочка 
внесения платежа в течение более чем трех месяцев, является основанием для 
одностороннего отказа застройщика от исполнения договора. 
Если по каким-либо причинам нарушен срок оплаты, то в этом случае 
застройщик будет вправе потребовать уплаты неустойки (пени) в размере 
одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального Банка Российской 
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Федерации, действующей на день исполнения обязательства, от суммы 
просроченного платежа за каждый день просрочки18. 
В соответствии со ст. 7 Закона об участии в долевом строительстве 
застройщик обязан передать участнику долевого строительства объект долевого 
строительства, качество которого соответствует условиям договора, 
требованиям технических регламентов, проектной документации и 
градостроительных регламентов, а также иным обязательным требованиям. 
Таким образом, обязанность застройщика — выполнить работу так, чтобы 
выстроенная квартира (дом) отвечала не только требованиям и 
характеристикам, которые предусмотрены действующим между сторонами 
договором, но и соответствовала действующим в строительстве стандартам и 
нормам. 
В случае если объект долевого строительства построен (создан) 
застройщиком с отступлениями от условий договора и (или) указанных выше 
обязательных требований, приведшими к ухудшению качества такого объекта, 
или с иными недостатками, которые делают его непригодным для 
предусмотренного договором использования, участник долевого строительства, 
если иное не установлено договором, по своему выбору вправе потребовать от 
застройщика: 
1) безвозмездного устранения недостатков в разумный срок; 
2) соразмерного уменьшения цены договора; 
3) возмещения своих расходов на устранение недостатков. 
В случае существенного нарушения требований к качеству объекта 
долевого строительства или неустранения выявленных недостатков в 
установленный участником долевого строительства разумный срок участник 
долевого строительства в одностороннем порядке вправе отказаться от 
исполнения договора и потребовать от застройщика возврата денежных средств 
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и уплаты процентов в соответствии с ч. 2 ст. 9 Закона об участии в долевом 
строительстве. 
Нередки случаи, когда застройщик тем или иным образом пытается 
ограничить свою ответственность, пользуясь тем, что, как правило, текст 
договора составляется им самим и предлагается в уже разработанной редакции 
на подпись покупателю, у которого практически не остается выбора. Во 
избежание таких неправомерных ситуаций в ч. 4 ст. 7 Закона об участии в 
долевом строительстве предусмотрено, что условия договора об освобождении 
застройщика от ответственности за недостатки объекта долевого строительства 
являются ничтожными19 
Гарантийный срок для объекта долевого строительства устанавливается 
договором и не может составлять менее чем пять лет. Указанный гарантийный 
срок исчисляется со дня передачи объекта долевого строительства участнику 
долевого строительства, если иное не предусмотрено договором. 
Участник долевого строительства вправе предъявить застройщику 
требования в связи с ненадлежащим качеством объекта долевого строительства 
при условии, если такое качество выявлено в течение гарантийного срока. 
Застройщик не несет ответственности за недостатки (дефекты) объекта 
долевого строительства, обнаруженные в пределах гарантийного срока, если 
докажет, что они произошли вследствие нормального износа такого объекта 
долевого строительства или его частей, нарушения требований технических 
регламентов, градостроительных регламентов, а также иных обязательных 
требований к процессу его эксплуатации либо вследствие ненадлежащего его 
ремонта, проведенного самим участником долевого строительства или 
привлеченными им третьими лицами. 
При отсутствии в договоре условий, указанных выше, договор считается 
незаключенным. В связи с таким жестким положением законодательства о 
необходимости наличия в тексте договора указанных положений, 
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 См., например, Рожков В.Л. Долевое участие в строительстве: проблемы и перспективы // Российское 
предпринимательство. 2015. Т. 16. №19 
25 
устанавливающих гарантийный срок, в правильном и полном составлении 
договора, как правило, заинтересованы обе стороны. Именно поэтому не стоит 
«не глядя» подписывать договор, который предлагает Вам застройщик. 
Риск случайной гибели или случайного повреждения объекта долевого 
строительства до его передачи участнику долевого строительства несет 
застройщик. 
В случае смерти гражданина — участника долевого строительства его 
права и обязанности по договору переходят к наследникам, если федеральным 
законом не предусмотрено иное. Застройщик не вправе отказать таким 
наследникам во вступлении в договор. 
Существующие на день открытия наследства участника долевого 
строительства имущественные права и обязанности, основанные на договоре, 
заключенном в соответствии с Законом об участии в долевом строительстве, 
входят в состав наследства участника долевого строительства в соответствии с 
ГК РФ20. 
Говоря о существенных условиях договора, отметим, что «essentialia — 
это существенные, необходимые составные части, которые определяют 
характер сделки и без которых сделка не может существовать, например, при 
купле-продаже существенным является соглашение о вещи и цене». 
Применяя данное высказывание к договору долевого участия, вновь 
приходим к выводу, что гарантийный срок не может являться существенным 
условием данного договора, поскольку он не определяет характер сделки и без 
него сделка вполне может существовать. 
Договор долевого участия должен заключаться строго на определенную 
квартиру, то есть в нем обязательно должен указываться точный почтовый 
адрес строения и номер квартиры. Если почтовый адрес не определен, то в 
договоре должен стоять временно присвоенный (строительный) адрес, который 
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в дальнейшем уточняется отдельным приложением к договору и оформляется 
должным образом (с подписью и печатью). 
Единой формы договора для всех не существует, поскольку объекты и 
условия строительства различаются. Однако основные пункты договора, как 
правило, неизменны везде. 
В договоре обязательно должно быть четкое описание приобретаемого 
объекта недвижимости, права и обязанности сторон, сроки исполнения 
взаимных обязательств и ответственность за их невыполнение или 
несвоевременное (неполное) исполнение, условия и порядок досрочного 
расторжения данного договора (с указанием причин расторжения), а также 
перечислены виды обстоятельств непреодолимой силы (форс-мажор) за 
которые стороны не несут ответственности. 
Но это далеко не все. Договор долевого участия содержит, как правило, 
несколько страниц с множеством пунктов, разобраться сразу в которых бывает 
непросто. Начнем с самого начала. Буквально в первых строках договор должен 
содержать полную информацию о застройщике-продавце или юридическом 
лице заключающего договор от имени компании-застройщика (наименование, 
форма организации, все банковские реквизиты, юридический адрес и телефон). 
Если застройщик продает через фирму-продавца, то к договору должен быть 
приложен соответствующий документ, подтверждающий полномочия 
продавца. 
В данные об объекте строительства входит характеристика дома, включая 
его эскизный проект. В крайнем случае, эскизный проект должен 
беспрепятственно предоставляться для ознакомления покупателю (этот 
документ должен быть завизирован подписью и подкреплен печатью). Точно 
также потенциальному покупателю обязаны продемонстрировать документы с 
подтверждением права застройки земельного участка на основе 
соответствующего разрешения Правительства РФ (это может быть оформление 
земли в собственность, долгосрочную аренду, постановление на основе 
открытых торгов или победы в тендере). 
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Точное описание квартиры включает ее привязку к поэтажному плану и 
указание строительных осей21. 
Значительное внимание в договоре должно быть уделено определению 
размера долевого взноса (как правило, исходят из стоимости одного 
квадратного метра). Желательно, чтобы он был фиксированным или 
привязанным к твердой валюте. Обязательно должны быть оговорены сроки 
выплат, проводимых покупателем и размер штрафных санкций (либо 
начисления пени) за срыв этих сроков по вине плательщика. 
Возможное увеличение стоимости строительства, которое может 
привести к увеличению размера оплаты дольщиком, тоже должно быть 
отражено в договоре долевого участия. 
В большинстве договоров также присутствует пункт о движении средств 
дольщика, то есть, указано, кто и на основании каких документов ими 
пользуется (подрядчики, субподрядчики и др.), на какие цели расходует 
(проводимые закупки стройматериалов или работы и пр.) и в каком объеме. 
Как правило, дольщик платит за площадь своего будущего жилья, 
которая уже определена перед началом строительства (согласно утвержденному 
плану возводимого здания). Однако после завершения строительных работ 
происходит корректировка этой площади. Незначительное отличие возможно (в 
пределах 1-2 кв. м). По идее, если площадь получилась несколько меньше, 
застройщик обязан вернуть переплату покупателю. Если же площадь 
получилась больше, то покупатель обязан доплатить застройщику. В 
действительности в 99% случаев доплачивать приходится покупателю. Однако 
нюансы таких взаимоотношений непременно должны быть оговорены в 
договоре. При этом не стоит забывать, что некоторые участки жилой площади 
исчисляются по так называемому "уменьшаемому" коэффициенту. В частности 
балкон, лоджия, сантехнические помещения. И когда человек получает 
свидетельство о государственной регистрации права собственности, то в нем на 
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основе обмера Бюро технической инвентаризации может быть указана площадь 
меньшая, нежели та, которая проставлена в договоре долевого участия и, 
соответственно оплаченная в полном объеме. Возможно, по закону покупатель 
и вправе оспорить такое положение вещей, ведь фактически он переплачивает 
неизвестно за что. Однако в действительности доказать что-либо в подобном 
случае бывает крайне проблематично. Так что если есть возможность оговорить 
такой нюанс в договоре долевого участия или же уточнить эту деталь до его 
подписания, то лучше это сделать. 
После пунктов об оплате и строительных работах идет описание 
госприемки жилья и оформления его в собственность покупателя. Здесь важно 
еще раз внимательно обратить внимание на сроки завершения строительства. 
Помните, если в договоре указан II или III квартал года, то раньше окончания 
этого срока никто дом не сдаст. Более того, задержка строительства может 
составить 1 и 2 года.  
У застройщика всегда есть в арсенале масса законных причин, 
снимающих с него вину и ответственность за срыв сроков. Даже с 2005 года, 
когда долевое строительство регламентируется более жесткой для застройщика 
правовой базой расхождения между запланированным окончанием 
строительства и реальным его завершением - часто встречающаяся ситуация. 
Зачастую застройщик может, согласно условиям договора, не нарушать 
сроков сдачи дома госкомиссии, он может вообще сдавать его госкомиссии, 
когда угодно. Вопрос в другом: примет ли его госкомиссия? Во многих случаях 
с первого раза сдать не удается из-за обнаружения массы недостатков. 
Госкомиссия выделяет срок на их устранение, но и это не означает, что дом 
будет сдан со второго раза. Поэтому, если есть возможность уточнить в 
договоре не срок сдачи дома госкомиссии, а срок принятия дома госкомиссией, 
то такую возможность упускать не стоит (но вряд ли на это пойдет 
застройщик). В крайнем случае, можно попытаться определить максимальное 
число раз сдачи дома госкомиссии, после чего решение о сдаче дома должно 
быть рассмотрено в вышестоящей инстанции. 
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Кроме приема госкомиссией жилье должно быть показано дольщику и в 
случае объективных строительных недоделок, они должны быть безвозмездно 
устранены в сроки оговоренные в договоре долевого участия. Только после 
этого дольщик подписывает документ о принятии жилья. Поэтому пункты о 
принятии дома госкомиссией и принятии дольщиком его квартиры обязательно 
должны присутствовать в договоре. 
В договоре также должно быть четко оговорено на чьем балансе будет 
находиться построенный и сданный дом, кто и за чей счет переводит его на 
этот баланс. Также определяется форма управления домом (ТСЖ, управляющая 
компания и пр.). Соответственно в договоре должен быть описан порядок 
организации общего собрания для выбора способом управления домом. 
Причем, чем раньше будет проведено это собрание, тем лучше для самих 
жильцов и вот почему. Дело в том, что до официального собрания 
собственников вся бухгалтерия и хозяйственная деятельность ведется 
застройщиком. Как правило, застройщик выделяет одного из своих 
сотрудников, который отвечает за все хозяйственно-правовую деятельность 
дома. Формально, разумеется, поскольку финансовые потоки формулирует сам 
застройщик. Довольно часто проследить на что тратятся деньги в этом случае 
трудно, однако, известно немало примеров, когда после проведения собрания 
на собственников навешивают непонятно откуда взявшиеся долги, якобы 
оставленные прошлым руководством по бог знает каким причинам. И долги эти 
приходится возвращать, иначе коммунальщики могут отключить и воду, и свет, 
и лифт, и газ (если он подведен к дому). 
Сразу же в договоре определяется порядок и сроки оформления квартир в 
собственность, и, соответственно, размер оплаты этой процедуры. В 
большинстве случаев оформление в собственность берет на себя застройщик 
или его дочерняя фирма и опять же этот механизм должен быть отражен в 
договоре долевого участия22. 
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Для обхода требований Федерального закона № 214-ФЗ застройщики 
нередко заключают иные договоры, нежели договор об участии в долевом 
строительстве многоквартирных домов. 
Частью 2 ст. 1 Федерального закона № 214-ФЗ установлено правило об 
изъятии из-под сферы действия данного Закона корпоративных отношений 
(участие в жилищно-строительных и жилищно-накопительных кооперативах) с 
целью удовлетворения потребностей в жилье.  
Также распространенным случаем является привлечение денежных 
средств по предварительному договору долевого участия в строительстве. 
Поскольку - заключение предварительного договора участия в долевом 
строительстве не регламентировано Законом, то и отношения эти не подпадают 
под сферу его действия. Однако застройщик получает денежные средства 
дольщика по предварительному договору, но получение денежных средств 
дольщика - это исполнение его обязанности по основному договору. 
Получается, что исполняется договор, который еще не заключен. Данная схема 
является прикрытием настоящего договора и позволяет изъять отношения 
между дольщиком и застройщиком из-под действия закона. 
Еще одним способом обойти закон является строительство таунхаусов. 
Из буквального перевода данного термина (таунхаус) можно сделать вывод, что 
если данном случае нет многоквартирного дома, а есть комплекс домов 
(хаусов), то действие данного Закона не распространяется. Также застройщики 
заключают договор уступки векселя. При использовании вексельной схемы 
клиент приобретает вексель, который застройщик обязуется погасить, передав 
квартиру в собственность. В случае невыполнения компанией обязательств 
дольщик сможет отсудить лишь сумму векселя без процентов23.  
Подводя итог, отметим следующее. Договор участия в долевом 
строительстве - договор, по которому одна сторона (застройщик) обязуется в 
предусмотренный договором срок своими силами или с привлечением других 
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лиц построить (создать) многоквартирный дом или иной объект недвижимости 
и после получения разрешения на ввод в эксплуатацию этих объектов передать 
соответствующий объект долевого строительства участнику долевого 
строительства, а другая сторона (участник долевого строительства) обязуется 
уплатить обусловленную договором цену и принять объект долевого 
строительства при наличии разрешения на ввод в эксплуатацию 
многоквартирного дома или иного объекта недвижимости. 
Закон о долевом строительстве в качестве существенных условий 
договора долевого участия предусматривает: 1) объект долевого строительства; 
2) срок передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику 
долевого строительства; 3) цену договора, сроки и порядок ее уплаты; 4) 




















2. Содержание обязательства из договора участия  
в долевом строительстве жилья 
 
2.1. Права, обязанности и ответственность застройщика 
Застройщик, как субъект договора участия в долевом строительстве 
обязан: 
1. построить объект недвижимости своими силами или с привлечением 
других лиц; 
2. после получения разрешения на ввод объекта в эксплуатацию, предать 
участнику долевого строительства объект долевого строительства, 
надлежащего качества, в предусмотренный договором срок;  
3. передать необходимые документы для оформления участником 
долевого строительства права собственности на переданный объект. 
Выделение данных обязанностей в качестве основных обусловлено тем, 
что именно с их последовательным выполнением законодательство и практика 
связывают надлежащую реализацию договора участия в долевом строительстве 
объектов недвижимости. 
В этой связи представляется целесообразным рассмотреть действия 
застройщика, опосредующие ход связанных с созданием объекта недвижимости 
операций.  Указанные действия можно условно разделить на две группы: 
В первую группу следует отнести различного рода подготовительные 
действия. Так, например, «для строительства хозяйственным способом 
необходимо разработать проектно-сметную документацию, решить проблему с 
кадрами, создать собственную производственную базу, приобрести или взять в 
аренду строительные машины и механизмы, инструмент и инвентарь, 
обеспечить доставку на стройку строительных материалов и конструкций. В 
структуре нестроительной организации необходимо создать специальное 
подразделение, которое будет заниматься непосредственно строительством. 
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Это подразделение должно иметь лицензию на право производства 
строительно-монтажных работ»24.  
Кроме того, в соответствии с. ч. 1 ст. 3 Закона № 214-ФЗ застройщик до 
привлечения денежных средств участников долевого строительства должен 
оформить право собственности на земельный участок, предоставленный для 
строительства объектов недвижимости, или договора аренды на указанный 
земельный участок, получить разрешение на строительство, а затем 
опубликовать проектную декларацию в сети Интернет.  
Выполнению обязанности заказчика создать объект 
недвижимости предшествует такое подготовительное действие, как 
приобретение земельного участка, на котором будет проводиться 
строительство. Застройщик может, как  взять земельный участок в аренду либо 
субаренду, так и приобрести его на праве собственности. После получения 
правоустанавливающих документов на земельный участок, можно подавать 
заявление, в уполномоченный орган, на выдачу разрешения на строительства. 
Согласно ч. 1 ст. 51 Градостроительного кодекса РФ разрешение на 
строительство представляет собой документ, подтверждающий соответствие 
проектной документации требованиям градостроительного плана земельного 
участка и дающий застройщику право осуществлять строительство, 
реконструкцию объектов капитального строительства, а также их капитальный 
ремонт25.  
Застройщик направляет в уполномоченный на выдачу разрешений на 
строительство федеральный орган исполнительной власти, орган 
исполнительной власти субъекта РФ или орган местного самоуправления 
заявление о выдаче разрешения на строительство. К указанному заявлению 
прилагаются, указанные в ст. 51 Градостроительного кодекса РФ, документы. 
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Разрешение на строительство выдается на срок, предусмотренный 
проектом организации строительства объекта капитального строительства, 
предоставляемым застройщиком. 
Бывает такое, что органы, уполномоченные на выдачу разрешений на 
строительство, выдают разрешение на отдельные этапы строительства. По 
нашему мнению, не совсем правильно привлекать денежные средства 
участников, если получено разрешение на строительство, например на 
основные работы и устройство коммуникаций. Рассматривая основные 
положения законодательства в сфере долевого строительства, которое 
направлено прежде всего на защиту дольщиков (участников долевого 
строительства), можно сделать вывод, что так как последних интересует, как 
правило, законченный результат строительства, то, соответственно, и 
привлечение их денежных средств должно допускаться только при получении 
застройщиком разрешения на все строительство, а не на отдельные этапы.  
После получения правоустанавливающих документов на земельный 
участок и разрешения на строительство, привлекать денежные средства 
участников нельзя. Ведь сделки заключенные до опубликования проектной 
декларации в сети Интернет, могут быть признанными не действительными, 
как заключенные под влиянием заблуждения26. Это положение, по мнению В.В. 
Шарапова, не соответствует нормам ГК РФ о недействительности сделок. Так,  
согласно п. 1 ст. 178 ГК РФ сделка, совершенная под влиянием заблуждения, 
признается недействительной, если заблуждение имело существенное значение, 
т.е. было относительно природы сделки, либо тождества ее предмета, либо 
таких качеств ее предмета, которые значительно снижают возможности его 
использования по назначению. «Отдельные требования к проектной 
декларации, которые могут быть нарушены застройщиком, прямо не связаны с 
договором участия в долевом строительстве. То есть такие требования к 
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проектной декларации, если они будут нарушены застройщиком, не влекут 
заблуждение участника долевого строительства относительно природы 
договора участия в долевом строительстве или относительно тождества и 
качеств предмета такого договора»27. 
 Проектная декларация, размещаемая застройщиком на своем 
официальном сайте, делится на два раздела: 
Первый раздел, включает в себя информацию о застройщике, а именно 
фирменное наименование, местонахождение, режим работы, информацию о 
государственной регистрации, об учредителях и о финансовом результате 
текущего года, о размерах кредиторской и дебиторской задолженности на день 
опубликования. 
Информация об этапах строительства, о сроках реализации, о правах на 
земельный участок, и иная информация о проекте строительства содержится во 
втором разделе проектной декларации.  
 Она опубликовывается и размещается застройщиком не позднее, чем за 
четырнадцать дней до дня заключения застройщиком договора с первым 
участником долевого строительства, а также представляется в орган, 
осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним. За невыполнение Застройщиком данной 
обязанности предусмотрена административная ответственность, установленная 
статьей 14.28 Кодекса об административных правонарушениях Российской 
Федерации: наложение административного штрафа на должностных лиц в 
размере от пяти тысяч до пятнадцати тысяч рублей; на юридических лиц - от 
двухсот тысяч до четырехсот тысяч рублей. 
Если же застройщик не привлекает денежные средства, путем 
размещения и распространения рекламы, то опубликовывать проектную 
декларацию не обязательно. Но застройщик будет обязан представить ее для 
ознакомления любому заинтересовавшемуся лицу. Кроме того, ч.2 ст. 20 Закона 
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№ 214-ФЗ, обязует застройщика предоставить любому обратившемуся 
лицу утвержденные годовые отчеты, бухгалтерские балансы, счета 
(распределение) прибыли и убытков за три последних года осуществления 
застройщиком предпринимательской деятельности и за фактический период 
предпринимательской деятельности при осуществлении застройщиком такой 
деятельности менее трех лет (за исключением регистров бухгалтерского учета).  
По мнению С.А. Лушкина, «основным аргументом против обязательной 
публикации отдельных данных является то, что подобная информация может 
рассматриваться как сведения, составляющие коммерческую тайну (например, 
информация, содержащаяся в аудиторском заключении), доступность которой 
может быть использована в недобросовестной конкуренции»28. Подобную 
мысль высказывает  С. Федоров, указывая, что данная правовая норма может 
быть использована недобросовестными конкурентами застройщика, т. к. даст 
возможность получить достаточно большой объем информации о финансах и 
бухгалтерии застройщика29.  
Действительно, предоставление любому обратившемуся лицу сведений о 
финансовом положении застройщика может привести к негативным для него 
последствиям. В то же время освобождение застройщика от подобной 
обязанности может дестабилизировать и без того неустойчивую систему 
взаимоотношений между застройщиками и участниками долевого 
строительства, так как в этом случае будет уменьшена возможность последних 
к самостоятельной превентивной защите своих прав.  
После выполнения всех указанных действий застройщик получает право 
привлекать участников долевого строительства и их денежные средства.  
На этапе создания объекта недвижимости на стороне застройщика 
возможно привлечение нескольких взаимодействующих субъектов: заказчик, 
застройщик и подрядчик.  
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Заказчики - физические и юридические лица, которые осуществляют 
реализацию проектов в сфере строительства. Заказчики занимаются 
организацией процесса строительства, начиная от разработки бизнес-плана и 
заканчивая подписанием акта приема-передачи объекта долевого строительства 
с участниками долевого строительства.  
Они не вмешиваются в предпринимательскую и (или) иную деятельность 
других субъектов долевого строительства, если иное не предусмотрено 
договором между ними. Заказчиками могут быть инвесторы. Заказчик, не 
являющийся инвестором, наделяется правами владения, пользования и 
распоряжения капитальными вложениями на период и в пределах полномочий, 
которые установлены договором и (или) государственным контрактом в 
соответствии с российским законодательством.  
Застройщик – юридическое лицо, принимающее решение о создании 
объекта недвижимости на собственном или арендованном для этих целей 
земельном участке, оформляющее правоустанавливающие документы на  
земельный участок, организующее строительство на основании полученного 
разрешения на строительство, и после завершения строительства получающее 
разрешение на ввод построенного объекта в эксплуатацию. До регистрации 
прав собственности на объект долевого строительства участником, застройщик 
осуществляет юридическое и фактическое обладание имуществом, что 
составляет правомочие владения. 
Застройщик самостоятельно принимает решение о месте и начале 
строительства, а также о том, каким должен быть объект. Таких полномочий 
нет у заказчика. Обычно застройщиком является специализированная 
строительная организация или инвестиционная компания, коммерческая 
организация, преследующая извлечение прибыли в качестве основной цели 
своей деятельности30.  
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Чаще всего, заказчик и застройщик совпадают в одном лице. Так, В. 
Лапач отмечает, что «заказчик-застройщик – это организация с непонятным 
статусом, проявляющая очевидную аффилированность с органами 
исполнительной власти и имеющая доступ к бюджетным средствам, 
выделяемым на финансирование строительства жилья, объектов социально-
культурной сферы и коммунального хозяйства. Но если ранее заказчик-
застройщик организационно и финансово был интегрирован во властную 
вертикаль, то сегодня данное явление, если где-то и сохраняется, мимикрируя и 
приспосабливаясь к новым условиям, представляет собой явный анахронизм»31.  
Подрядчик - физические и юридические лица, выполняющие работу по 
договору подряда и (или) государственному контракту, заключаемому с 
заказчиком в соответствии с ГК РФ.  
На практике получило широкое распространение ситуация, когда 
застройщик и генеральный подрядчик это одно и тоже лицо (строительная 
организация). Таким образом, процесс строительства значительно упрощается: 
не требуется заключения дополнительных договоров генподряда, поиска 
генподрядчика. Поэтому взаимодействие, возникающее между подрядчиком и 
заказчиком (в данном случае - застройщиком), происходит быстрее»32.  
После окончания строительства объекта недвижимости застройщик 
обязан уведомить об этом участников долевого строительства и произвести его 
передачу.  
Застройщик несет ответственность за неисполнение и (или) 
ненадлежащее исполнение принятых на себя обязательств по договору участия 
в долевом строительстве в соответствии с действующим законодательством и 
условиями договора (ст. 17 Федерального закона от 25 февраля 1999 г. N 39-ФЗ 
"Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в 
форме капитальных вложений", ст. 15, 393 и 395 Гражданского кодекса РФ). 
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Согласно нормам ст. 394 ГК РФ, если за неисполнение или ненадлежащее 
исполнение обязательств установлена неустойка, то убытки возмещаются в 
части, не покрытой неустойкой (зачетная неустойка). Законом или договором 
участия в долевом строительстве могут быть предусмотрены случаи, когда: 
допускается взыскание только неустойки, но не убытков (исключительная 
неустойка); 
убытки могут быть взысканы в полной сумме сверх неустойки (штрафная 
неустойка); 
по выбору участника долевого строительства могут быть взысканы либо 
неустойка, либо убытки (альтернативная неустойка). 
Анализируя существующие в настоящее время договоры участия в 
долевом строительстве, можно сделать выводы о том, что большинство 
застройщиков, заключая договоры участия в долевом строительстве с 
участниками долевого строительства, предусматривают определенный размер 
исключительной неустойки, как правило, в виде пени за каждый день 
просрочки выполнения обязательства. Такая ответственность устанавливается в 
договоре участия в долевом строительстве за нарушение застройщиком своих 
обязательств при условии выполнения обязательств со стороны участника 
долевого строительства в следующих случаях: 
нарушение застройщиком срока ввода построенного объекта 
недвижимости в эксплуатацию; 
нарушение застройщиком срока подачи документов в компетентные 
органы для оформления права собственности участника долевого строительства 
на объект долевого строительства. 
В соответствии с Законом об участии в долевом строительстве 
формируется федеральный орган исполнительной власти, осуществляющий 
государственное регулирование, контроль и надзор в области долевого 
строительства многоквартирных домов и иных объектов недвижимости. 
Данный орган наделяется достаточно широкими полномочиями в соответствии 
со ст. 23 Закона. В случае нарушения застройщиком требований, 
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установленных Законом и иными нормативными правовыми актами, 
регулирующими данный вид деятельности, неисполнения предписаний 
уполномоченного органа, отказа от предоставления в соответствии с Законом 
информации или предоставления неполной и (или) недостоверной информации 
уполномоченный орган вправе: 
1) требовать от застройщика устранения выявленных нарушений (пп. 1 п. 
4 ст. 23); 
2) направлять застройщику обязательные для исполнения предписания об 
устранении нарушений различных правовых актов (пп. 2 п. 4 ст. 23); 
3) принимать необходимые меры для привлечения застройщика и его 
должностных лиц к ответственности, установленной Законом и 
законодательством РФ об административных правонарушениях (пп. 3 п. 4 ст. 
23); 
4) обратиться в арбитражный суд с заявлением о приостановлении на 
определенный срок осуществления застройщиком деятельности, связанной с 
привлечением денежных средств участников долевого строительства для 
строительства объектов недвижимости, в случаях, установленных п. 6 ст. 23 
Закона; 
5) обратиться в арбитражный суд с заявлением о ликвидации 
застройщика, являющегося юридическим лицом (о прекращении деятельности 
застройщика - физического лица, являющегося индивидуальным 
предпринимателем), в принудительном порядке в случае неоднократного или 
грубого нарушения застройщиком действующего законодательства (п. 7 ст. 23). 
Оценить данные положения можно будет только после издания во 
исполнение Закона нормативных правовых актов Президента и Правительства 
РФ и с появлением правоприменительной, в том числе судебной, практики по 
данному вопросу. Пока можно отметить лишь то, что законодатель 
предусмотрел максимальные возможности для регулирования сферы долевого 
строительства, для контроля и надзора за деятельностью застройщиков. 
Установлен достаточно широкий спектр ответственности застройщика за 
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выявленные уполномоченным органом нарушения от требований об их 
устранении до ликвидации застройщика (прекращения его деятельности) в 
принудительном порядке. 
Необходимо понимать, что отношения по участию в долевом 
строительстве - это более объемное понятие, чем договор участия в долевом 
строительстве между двумя сторонами. В процессе строительства 
многоквартирного дома в качестве участников долевого строительства 
выступают десятки, а нередко даже сотни лиц. И ответственность застройщика, 
например, перед одной частью участников долевого строительства может 
негативно сказаться и на них же самих и на другой группе лиц, не имеющих 
претензий к застройщику. 
Застройщик обязан оформить договор страхования ответственности до 
заключения первой сделки с покупателем. Иначе он не сможет 
зарегистрировать ее в Росреестре, эти и другие дополнения были внесены в 
2014 году. 
В 2014 году в ФЗ № 294 были внесены изменения, согласно которым 
страховка ответственности застройщика долевого участия в строительстве 
теперь является обязательной. Оформлением договоров занимаются сами 
застройщики. Они же выбирают, с кем подписывать договора: с обществом, 
банком, специализированной компанией. Все участники общества 
обязательного страхования несут солидарную ответственность. Если сделка 
оформляется с банком, то много времени уходит на сбор бумаг. Обязательно 
уплачивается 30% залог от стоимости объекта, который служит гарантией для 
финучреждения.  
К тому же Центральный Банк устанавливает свои требования к таким 
банкам:  
- минимальный срок работы – 5 лет;  
- уставный капитал 200 млн;  
- стоимость имущества - 1 млрд рублей.  
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Застройщикам выгоднее получить кредит, чем оформить поручительство. 
Финансовые учреждения также не относят страхование договора долевого 
участия в строительстве к выгодным продуктам.  
На наш взгляд, лучше заключать договор с компанией. В условиях 
сильной конкуренции страховщики пытаются привлечь клиентов низкими 
тарифами и ценами. Ставка по таким сделкам остается фиксированной на 
протяжении всего срока действия договора. Страхование ответственности 
застройщика при долевом строительстве оплачивается после выполнения работ. 
Еще одно преимущество – быстрота оформления документов. Страхователем 
выступает сам застройщик, выгодоприобретателем - дольщик. Способ 
обеспечения выбирается для каждого жилого помещения отдельно.  
Документ вступает в силу с момента зачисления первого взноса. 
Страхование застройщика при долевом строительстве по договору не 
предусматривает наличия франшизы.  
Остальные условия сделки соответствуют стандартным:  
- страховщик обязуется информировать дольщиков о размере 
выплаченного возмещения;  
- компания может обращаться с требованием регрессионного характера к 
застройщику;  
- страховщик обязан уведомить всех собственников о досрочном 
расторжении договора;  
- срок действия соглашения зависит от продолжительности 
строительства. Сумма возмещения зависит от цены и ставок.  
Она должна превышать стоимостную оценку общей площади жилого 
помещения. Компания сама решает, как будет осуществляться оплата: 
единовременно или в рассрочку. 
Данная сделка является весьма специфической. По сути, речь идет о 
защите финансовых рисков застройщика. У компаний есть выбор – оформить 
полис или поручительство. Более предпочтительным является второй вариант, 
так как у кредитных организаций уже имеется налаженный механизм, 
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скоринговые системы, специалисты, оценивающие риски, а также структуры, 
которые занимаются организацией достройки незавершенного строительства. 
СК такими преимуществами похвастаться не могут. Зато они тарифы 
предлагают низкие. Люди привыкли к тому, что банковские услуги стоят 
дорого. Это действительно так, потому что риск в сделке высок. Хотя, после 
внесения поправок в закон, у компаний тарифы также поднялись.  
Страхование ответственности застройщика при долевом строительстве 
предусматривает кумулятивный эффект от убытков. В кризисной ситуации 
(снижении спроса на жилье, повышении ставок по ипотечным кредитам) 
убыток понесут сразу все застройщики, а не один участник рынка. 
Еще одна проблема - отсутствие возможности перестраховывать риски 
даже на зарубежном рынке. В международной практике в таких операциях 
используются бонды (поручительства). Но их функционирование не закреплено 
российским законодательством. Главное отличие такого продукта в том, что 
страховщик может взять в залог строящийся объект.  
Центральный Банк повысил требования к строительным компаниям, 
которые могут предоставлять услуги застройщикам, – увеличил минимальную 
сумму капитала. Это сильно сужает круг возможных страховщиков - до 19 
организаций. Из нового списка вылетели компании, на долю которых ранее 
приходилось 80 % договоров с застройщиками. Что теперь с ними будет, 
неизвестно. Скорее всего, придется заключать новые договора с компаниями из 
«белого» списка. В случае отзыва лицензии строительная компания несет 
ответственность по ранее заключенным сделкам в течение 6 месяцев. Затем она 
либо прекращает действие документов, либо передает портфель и 
обязательства другому участнику рынка. В отличие от ОСАГО или страхования 
ответственности владельцев опасных объектов производственного назначения, 
в данной услуге отсутствуют иные виды защиты, как, например, 
компенсационные фонды, которые бы занимались выплатами гражданам после 
банкротства страховщика. Рынок долевого строительства жилья велик. Но 
налаженного способа регулирования деятельности застройщиков пока нет.  
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Договор долевого участия, равно как и любая сделка, при наличии 
определенных условий может быть признан недействительным. 
В судебной практике встречаются дела о признании недействительным 
отказа в регистрации договора участия в долевом строительстве квартиры, 
обязании устранить нарушение.  
Например, Арбитражным судом Уральского округа было рассмотрено 
дело № А34-6077/2014. 
Общество "СМУ КПД" обратилось в Арбитражный суд Курганской 
области с заявлением о признании недействительным решения Управления 
Росреестра об отказе в государственной регистрации договора участия в 
долевом строительстве от 12.05.2014 N 1/18СЗБ, подписанного между 
заявителем и Реутовой Оксаной Алексеевной (далее - Реутова О.А.), который 
изложен в сообщении от 20.06.2014 N 16/002/2014-531; об обязании 
Управление Росреестра зарегистрировать вышеуказанный договор. 
К участию в деле в качестве третьего лица, не заявляющего 
самостоятельных требований на предмет спора, привлечена Реутова О.А. 
Решением Арбитражного суда Курганской области от 16.01.2014 (судья 
Шестакова Л.П.) в удовлетворении заявленных требований отказано. 
Постановлением Восемнадцатого арбитражного апелляционного суда от 
30.03.2015 (судьи Соколова И.Ю., Ермолаева Л.П., Пивоварова Л.В.) решение 
суда оставлено без изменения. 
В кассационной жалобе общество "СМУ КПД" просит указанные 
судебные акты отменить и направить дело на новое рассмотрение в суд первой 
инстанции, ссылаясь на нарушение судами норм материального и 
процессуального права. Заявитель ссылается на отсутствие необходимости 
предоставления застройщиком для осуществления регистрации договора 
долевого участия от 12.05.2014 N 1/18СЗБ договора страхования или 
поручительства, ввиду осуществления государственной регистрации первого 
договора долевого участия 05.07.2012, до вступления в силу с 01.01.2014 подп. 
4 п. 2 ст. 25.1 Федерального закона от 21.07.1997 N 122-ФЗ "О государственной 
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регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" (далее - Закона о 
государственной регистрации) (в редакции Федерального закона от 30.12.2012 
N 214-ФЗ "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и 
иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые 
законодательные акты Российской Федерации" (далее - Закон N 214-ФЗ). При 
этом, первым договором долевого участия заявитель считает договор, 
оформленный в отношении иного строения, создаваемого на основании 
разрешения на строительство, выданного на единый объект (включая 
заявленный на регистрацию договор долевого участия в строении 3Б) и 
оформленного 27.03.2012. 
Руководствуясь ст. 286, 287, 289 Арбитражного процессуального кодекса 
Российской Федерации, суд постановил решение Арбитражного суда 
Курганской области от 16.01.2015 по делу N А34-6077/2014 и постановление 
Восемнадцатого арбитражного апелляционного суда от 30.03.2015 по тому же 
делу оставить без изменения, кассационную жалобу ООО "Строительно-
монтажное управление крупнопанельного домостроения" - без 
удовлетворения33. 
Однако, не стоит думать, что гражданин, вложивший свои денежные 
средства в строящееся жилье, при срыве застройщиком сроков окончания 
строительства дома (сдачи дома в эксплуатацию и передачи квартиры по акту 
приема-передачи участнику долевого строительства), в любом случае, сможет 
привлечь застройщика к финансовой ответственности – взыскать с застройщика 
неустойку за нарушение сроков исполнения договорных обязательств и 
возместить причиненные ненадлежащим исполнением договора со стороны 
застройщика убытки. 
Согласно части 3 статьи 401 Гражданского кодекса РФ если иное не 
предусмотрено законом или договором, лицо, не исполнившее или 
ненадлежащим образом исполнившее обязательство при осуществлении 
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предпринимательской деятельности, несет ответственность, если не докажет, 
что надлежащее исполнение оказалось невозможным вследствие 
непреодолимой силы, то есть чрезвычайных и непредотвратимых при данных 
условиях обстоятельств. К таким обстоятельствам непреодолимой силы 
относятся, в частности, отзыв у застройщика разрешения на строительство 
данного конкретного дома, стихийные бедствия (затопление строительной 
площадки или падение башенного крана ввиду штормового ветра) и иные 
обстоятельства, напрямую не связанные с деятельностью контрагентов 
застройщика (подрядчиков и субподрядчиков), и не относящиеся к недостатку 
у застройщика необходимых для завершения строительства денежных средств. 
К таким обстоятельствам не относятся, в частности, нарушение 
обязанностей со стороны контрагентов должника, отсутствие на рынке нужных 
для исполнения товаров, отсутствие у должника необходимых денежных 
средств. 
Иными словами, если застройщик докажет в суде, что надлежащее 
исполнение им своих договорных обязательств оказалось невозможным 
вследствие непреодолимой силы, то есть чрезвычайных и непредотвратимых 
при данных условиях обстоятельств, то суд освободит застройщика от 
финансовой ответственности перед гражданином. 
При этом нужно знать, что обязанность по доказыванию в суде 
обстоятельств непреодолимой силы, лежит именно на ответчике (то есть – 
застройщике), и если застройщик не представит суду необходимых и 
достаточных доказательств наличия обстоятельств непреодолимой силы, то суд 
должен будет изначально исходить из виновности застройщика и его 
обязанности выплатить гражданину неустойку и убытки, причиненные срывом 






2.2. Права и обязанности участника долевого строительства  
После окончания строительства, заказчик вступает в правоотношения с 
участниками долевого строительства. В таких правоотношениях, можно 
выделить основные права и обязанности участников:  
1. Знакомиться с проектной декларацией, включающей в себя 
информацию о застройщике и информацию о проекте строительства. Право 
знакомиться с проектной декларацией определяет, уже рассмотренную выше, 
обязанность застройщика предоставить ее для рассмотрения.  Помимо права на 
получение информации о застройщике и о проекте строительства, заключенной 
в проектной декларации, участник долевого строительства может ознакомиться 
с разрешением на строительство, технико-экономическим обоснованием 
проекта строительства многоквартирного дома и (или) иного объекта 
недвижимости, заключением государственной экспертизы проектной 
документации, правоустанавливающими документами на земельный участок. 
2. Осуществлять финансирование своей доли в объекте за счет 
собственных или привлеченных средств. Полное и своевременное внесение 
всех платежей в порядке, размере и сроки, установленные договором участия в 
долевом строительстве является основой возникающих правоотношений, так 
как именно благодаря этому застройщик может выполнить свои обязанности по 
надлежащему строительству объекта недвижимости. Привлечение денежных 
средств, по своей сути, являются непосредственной целью застройщика, так как 
определяет его финансовый результат. Финансовый результат это разница 
между договорной стоимостью объекта и фактическими затратами по его 
содержанию.  
3. В соответствии со ст. 11 Закона № 214-ФЗ, участник долевого 
строительства может уступить третьему лицу принадлежащее ему право 
требования по договору участия в долевом строительстве. Уступка права по 
основному договору по общему правилу осуществляется путем заключения 
договора в той же форме, что и основной. Из этого  указания исходит ст. 17 
Закона № 214-ФЗ, которая определяет, что уступка права требования по 
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данному договору подлежит обязательной государственной регистрации (как и 
основной договор)34. 
4. Получить, в установленный договором срок, объект долевого 
строительства надлежащего качества.  
Участник долевого строительства обязан: 
 полностью и своевременно осуществлять все платежи в порядке, 
размере и сроки, которые установлены договором долевого участия в 
строительстве; оплатить образовавшиеся излишки площади объекта 
недвижимости, если это предусмотрено договором. 
Участник долевого строительства в одностороннем порядке вправе 
отказаться от исполнения договора в случае: 
 неисполнения застройщиком обязательства по передаче объекта 
долевого строительства в предусмотренный договором срок; 
 прекращения или приостановления строительства (создания) 
многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, в состав которых 
входит объект долевого строительства, при наличии обстоятельств, очевидно 
свидетельствующих о том, что в предусмотренный договором срок объект 
долевого строительства не будет передан участнику долевого строительства; 
 существенного изменения проектной документации строящихся 
(создаваемых) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, в 
состав которых входит объект долевого строительства, в том числе 
существенного изменения размера объекта долевого строительства; 
 изменения назначения общего имущества и (или) нежилых 
помещений, входящих в состав многоквартирного дома и (или) иного объекта 
недвижимости; 
 в случае если объект долевого строительства построен 
застройщиком с отступлениями от условий договора, приведшими к 
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ухудшению качества такого объекта, или с иными недостатками, которые 
делают его непригодным для предусмотренного договором использования; 
 существенного нарушения требований к качеству объекта долевого 
строительства; 
 в иных предусмотренных договором случаях35.  
Возможность продать квартиру, приобретенную по договору долевого 
участия, до окончания строительства реализуется через механизм уступки 
права требования по договору участия в долевом строительстве, что 
предусмотрено ст. 11 Федерального закона от 30.12.2004 N 214-ФЗ "Об участии 
в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов 
недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты 
Российской Федерации". Согласно ч. 1 указанной нормы уступка 
осуществляется в порядке, установленном Гражданским кодексом Российской 
Федерации. 
Уступка участником долевого строительства прав требований по 
договору участия в долевом строительстве допускается только с момента 
государственной регистрации договора и до момента подписания сторонами 
передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого 
строительства. 
В соответствии с п. 1 ст. 382 ГК РФ право (требование), принадлежащее 
кредитору на основании обязательства, может быть передано им другому лицу 
по сделке (уступка требования). При этом к продаже имущественных прав 
применяются общие положения о купле-продаже, если иное не вытекает из 
содержания или характера этих прав (п. 4 ст. 454 ГК РФ). 
Уступка участником долевого строительства прав требований по 
договору допускается только после уплаты им цены договора или 
одновременно с переводом долга на нового участника долевого строительства 
(ч. 1 ст. 11 Федерального закона N 214-ФЗ). 
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По общему правилу не требуется согласия застройщика на такую 
уступку, равно как и согласия других участников долевого строительства. 
Данный вывод подтверждается судебной практикой (Определение ВАС РФ от 
24.03.2010 N ВАС-2932/10 по делу N А40-16350/09-101-38). 
В то же время если уступка совершается одновременно с переводом 
долга, то требуется письменное согласие застройщика на перевод участником 
долевого строительства своего долга на другое лицо (п. 1 ст. 391 ГК РФ). 
Уступка участником долевого строительства прав требований по 
договору допускается с момента государственной регистрации договора до 
момента подписания сторонами передаточного акта или иного документа о 
передаче объекта долевого строительства (ч. 2 ст. 11 Федерального закона N 
214-ФЗ36.  
Участник долевого строительства несет ответственность перед 
застройщиком за исполнение своих обязанностей. Ответственность участника 
долевого строительства за просрочку в оплате денежных средств по договору, 
как правило, различается в зависимости от схемы внесения денежных средств 
(единовременная оплата или оплата частями). 
Анализируя ответственность участника долевого строительства за 
нарушение обязательств согласно Закону об участии в долевом строительстве, 
можно сделать следующие выводы. 
1. Одностороннее расторжение договоров застройщиком становится 
возможным только в судебном порядке и только через 3 месяца после 
нарушения обязательства участником долевого строительства (или если такое 
нарушение происходит систематически - 4 и более раза за 12 месяцев). Это еще 
больше повышает неопределенность в планировании и без того 
труднопрогнозируемой части финансовых потоков в строительство по схеме 
долевого участия. Дорогое банковское кредитование строительства, введение 
Законом солидарной ответственности кредитующего банка и застройщика 
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перед участниками долевого строительства (п. 3 ст. 14 Закона) - все это делает 
перспективы развития финансирования строительства по схеме долевого 
участия весьма неопределенными.  
2. Право расторгнуть договор с неплательщиком только через 3 месяца в 
судебном порядке (реальный срок будет еще больше) предоставляет 
возможности для недобросовестных конкурентных игр между самими 
застройщиками. Например, при заключении договоров на значительные 
объемы, а затем отказе от исполнения обязательств участником долевого 
строительства объекты долевого строительства исключаются из оборота как 
минимум на 3 месяца, лишая застройщика части финансового обеспечения 
строительства. 
3. Законом не предусмотрены санкции к недобросовестному участнику 
долевого строительства, уклоняющемуся от приемки объекта долевого 
строительства. 
Закон об участии в долевом строительстве, направленный в первую 
очередь на защиту прав участников долевого строительства, серьезно 
ограничил права застройщиков, поставив под угрозу дальнейшее развитие 
отношений в данной сфере. В связи с этим представляется необходимым 
внесение ряда изменений и дополнений в Закон. 
Основные направления корректировок Закона видятся в следующем: 
а) установить разумный срок приемки готового к передаче объекта; 
б) позволить сторонам договора самим определять вид и размеры 
неустойки за нарушение обязательств, как и порядок возврата денежных 
средств при одностороннем отказе от исполнения договора; 
в) предоставить право одностороннего расторжения договора 
застройщику с участником долевого строительства, не исполняющим свои 
обязательства во внесудебном порядке, в сроки и на условиях, 
предусмотренных договором; 
ж) применять ко всем отношениям в сфере долевого строительства 
(первичный рынок) недвижимости специальное законодательство (Закон об 
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участии в долевом строительстве), а законодательство о защите прав 
потребителей применять к отношениям, возникающим из купли-продажи 
(вторичный рынок) недвижимости ввиду невозможности разграничения 
коммерческого и потребительского мотивов участия в долевом строительстве. 
Рассмотренные предложения по совершенствованию законодательства в 
сфере участия в долевом строительстве необходимы для придания данной 
системе отношений устойчивости. Достижение указанной цели будет возможно 
только после того, как на законодательном уровне будут определены и 
сбалансированы интересы сторон - участников долевого строительства. 
Верховным Судом РФ совместно с верховными судами республик, 
краевыми, областными и соответствующими им судами изучены дела, 
рассмотренные в 2010 – 2013 годах. “Обзор практики разрешения судами 
споров, возникающих в связи с участием граждан в долевом строительстве 
многоквартирных домов и иных объектов недвижимости” утвержден 
Президиумом Верховного Суда РФ 04.12.2013 г. 
В нём отмечается, в частности, что при рассмотрении дел по спорам, 
возникающим из правоотношений, основанных на сделках, связанных с 
передачей гражданами денежных средств или иного имущества в целях 
строительства многоквартирного дома и последующей передачей жилого 
помещения в таком многоквартирном доме в собственность, но совершенных в 
нарушение требований Федерального закона “Об участии в долевом 
строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости”, 
независимо от наименования заключенного сторонами договора следует 
исходить из существа сделки и фактически сложившихся отношений сторон. В 
таких случаях, если судом установлено, что сторонами при совершении сделки, 
не отвечающей указанным требованиям, действительно имелся в виду договор 
участия в долевом строительстве, к сделке применяются положения названного 
Федерального закона, в том числе меры ответственности, им предусмотренные. 
К отношениям, вытекающим из таких договоров, заключенных гражданами – 
участниками долевого строительства исключительно для личных, семейных, 
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домашних и иных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской 
деятельности, применяется законодательство о защите прав потребителей в 
части, не урегулированной данным Федеральным законом. 
Применение законодательства о защите прав потребителей к отношениям 
гражданина — участника долевого строительства и застройщика возможно 
лишь в части, не урегулированной Законом об участии в долевом 
строительстве37.  
Среди многообразия предлагаемых в настоящее время способов 
приобретения в собственность жилых помещений особое место занимает 
привлечение юридических лиц к участию в долевом строительстве 
многоквартирных домов. 
Деятельность по инвестированию осуществляется посредством граждан-
ско-правовых форм. Участником инвестиционной деятельности может быть 
только субъект гражданского права. Таким образом, объединение юридических 
лиц, создаваемое на основе договора о совместной деятельности и не имеющее 
статуса юридического лица, не может являться инвестором. 
Основной функцией инвестора в сфере жилищного строительства 
является вложение имущества в строительство объектов. Инвестор 
обоснованно занимает центральное место в инвестиционных отношениях, так 
как является своеобразным «двигателем» всех экономических, 
производственных процессов. 
Федеральный закон «Об участии в долевом строительстве» регулирует, 
в том числе отношения по привлечению средств юридических лиц для 
строительства иных объектов недвижимости (помимо многоквартирных жилых 
домов), за исключением объектов производственного назначения (ч. 1 ст. 1, п. 
1 ст. 2 закона № 214-ФЗ). Значит, конструкцию договора участия в долевом 
строительстве можно использовать и для строительства объекта коммерческой 
недвижимости непроизводственного назначения. 




Эта модель тоже не лишена недостатков. Заключение договора участия в 
долевом строительстве возможно только после соблюдения целого ряда 
требований: получения разрешения на строительство, опубликования, 
размещения и (или) представления проектной декларации, оформления прав на 
участок (ч. 1 ст. 3 закона № 214-ФЗ). Их выполнение возможно только на 
«продвинутой» стадии реализации проекта. Но стороны заинтересованы в 
объединении усилий и финансировании реализации проекта на более ранних 
этапах (предпроектные изыскания, проектирование и т.д.). На этих этапах 
заключение такого договора невозможно38.  
К тому же застройщик может выступать против заключения такого 
договора. Поскольку закон № 214-ФЗ принимался законодателем главным 
образом для защиты прав потребителей, он содержит ряд обременительных для 
застройщиков условий. В законе также есть широкий перечень оснований 
одностороннего отказа от исполнения договора дольщиком, многие из которых 
неприемлемы в предпринимательских отношениях, например нарушение 
застройщиком срока передачи объекта более чем на два месяца (ч. 1 ст. 9 закона 
№ 214-ФЗ). 
Но этот договор обладает главным преимуществом — он гарантирует 
инвестору высокую степень защиты. Договор проходит государственную 
регистрацию (ч. 3 ст. 4, ст. 17 закона № 214-ФЗ). Также инвестор может 
рассчитывать на обеспечение исполнения обязательств по договору: с момента 
государственной регистрации договора у дольщика в залоге находятся участок 
или права на него и строящийся объект, а с момента, когда застройщик 
зарегистрирует свое право собственности на объект незавершенного 
строительства, в залоге находится и сам этот объект (ч. 1, 2 ст. 13 закона 
№ 214ФЗ). Право собственности на помещения сразу регистрируется 
за инвестором без оформления «первичного» права застройщика (ст. 16 закона 
№ 214-ФЗ), что исключает злоупотребления на этой стадии. После подписания 
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передаточного акта участник вправе обратиться в Росреестр для регистрации 
права собственности (ч. 4 ст. 16 закона № 214-ФЗ). 
Как и в случае с куплей-продажей будущей недвижимости, при долевом 
строительстве инвестор не может требовать признания за собой права 
собственности на возводимую за его счет недвижимость (абз. 2 п. 4,абз. 2 п. 
11 постановления № 54). Поэтому инвестор не сможет предъявить вещно-
правовой иск и потребовать признания за ним права собственности на долю 
(помещения) в объекте незавершенного строительства (см. определения ВАС 
РФ от 04.04.13 № ВАС-4236/12, от 21.03.13 № ВАС-13239/12, от 27.12.12 № 
ВАС-17157/12, от 19.03.12 № ВАС-2430/12)". 
Говоря о правопреемстве, как способе перехода прав от первоначального 
участника долевого строительства к иному лицу, необходимо заметить, что не 
урегулированным в Федеральном законе «Об участии в долевом строительстве 
многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении 
изменений в некоторые законодательстве акты Российской Федерации» 
остается вопрос о правопреемстве, когда участником долевого строительства 
выступает юридическое лицо (например, в результате реорганизации). 
В этом случае вполне применимы нормы ст. 57 – 60  ГК РФ, 
определяющие переход прав и обязанностей реорганизуемого юридического 
лица к существующим (при присоединении) или вновь возникающим (в 
остальных случаях) юридическим лицам. Переход прав и обязанностей от 
реорганизованных юридических лиц на баланс юридических лиц - 
правопреемников осуществляется на основании передаточного акта (при 
слиянии, преобразовании и присоединении) или разделительного баланса (при 
разделении и выделении). Тем не менее, для исключения возможной правовой 
путаницы, представляется необходимым ввести в Федеральный закон от 30 
декабря 2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве 
многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении 
изменений в некоторые законодательстве акты Российской Федерации» 
положения о том, что права и обязанности реорганизованного юридического 
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лица – участника долевого строительства полностью переходят к его 
правопреемнику (правопреемникам)39.  
Подводя итог, отметим следующее. Правовое положение застройщика как 
субъекта договора участия в долевом строительстве составляют следующие 
основные обязанности: построить (создать) объект недвижимости; передать 
объект долевого строительства в срок; передать объект долевого строительства 
участнику долевого строительства надлежащего качества; осуществить 
передачу необходимых документов для оформления участником долевого 
строительства права собственности на переданный объект долевого 
строительства. 
В целях защиты прав участников долевого строительства Закон о долевом 
строительстве наделяет их достаточно широкими правами. 
Основная обязанность участника долевого строительства по договору 
участия в долевом строительстве жилья – полностью и своевременно 
осуществлять все платежи в порядке, размере и сроки, установленные 
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3. Особенности ответственности сторон и рисков договора участия в 
долевом строительстве  
 
3.1. Ответственность сторон договору участия в долевом строительстве 
Застройщик несет ответственность за неисполнение и (или) 
ненадлежащее исполнение принятых на себя обязательств по договору участия 
в долевом строительстве в соответствии с действующим законодательством и 
условиями договора.  
Если застройщик ненадлежащим образом исполнил или не исполнил 
обязательства по договору, то дольщик может защитить свои права в рамках 
досудебного и судебного урегулирования спора. При этом процедура 
досудебного урегулирования по данным спорам не является обязательной, 
однако она может быть предусмотрена договором. Кроме того, она может 
помочь уладить спор без обращения в суд. 
Дольщик может прибегнуть к следующим мерам гражданско-правового 
воздействия на застройщика, нарушившего условия договора. 
Расторжение с застройщиком договора участия в долевом строительстве. 
Участник долевого строительства вправе в одностороннем порядке 
отказаться от исполнения договора в следующих случаях (ч. 1 ст. 9 Закона от 
30.12.2004 N 214-ФЗ): 
- если срок сдачи объекта превышен более чем на два месяца; 
- если существенно нарушены требования к качеству объекта 
строительства; 
- если застройщик отказался возмещать или устранять недостатки объекта 
долевого строительства; 
- если застройщик отказался продлить банковское поручительство. 
В этих случаях договор считается расторгнутым со дня направления 
застройщику уведомления об одностороннем отказе от исполнения договора. 
Уведомление направляется заказным письмом с описью вложения. 
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Кроме того, дольщик может расторгнуть договор в судебном порядке в 
случаях (ч. 1 - 1.1 ст. 9 Закона N 214-ФЗ): 
- прекращения или приостановления строительства многоквартирного 
дома, если становится очевидно, что в предусмотренный договором срок 
объект долевого строительства не будет передан дольщику; 
- существенного изменения проектной документации, в том числе 
существенного изменения размера объекта долевого строительства; 
- изменения назначения общего имущества и (или) нежилых помещений, 
входящих в состав многоквартирного дома. 
Во всех перечисленных выше случаях при одностороннем отказе 
участника долевого строительства от исполнения договора и расторжении 
договора в судебном порядке застройщик обязан возвратить участнику 
долевого строительства денежные средства, уплаченные им в счет цены 
договора, а также уплатить проценты в соответствии с ч. 2 ст. 9 Закона N 214-
ФЗ. 
Взыскание с застройщика неустойки. 
Неустойка может быть законной, то есть установленной ч. 2 ст. 6 Закона 
N 214-ФЗ, и договорной, то есть предусмотренной договором участия в 
долевом строительстве. 
Законная неустойка предусмотрена за нарушение срока передачи 
дольщику объекта долевого строительства. Размер законной неустойки не 
может быть уменьшен договором; договорная неустойка может только 
увеличивать законную. 
Размер неустойки определяется исходя из цены договора, то есть размера 
денежных средств, подлежащих уплате дольщиком для создания объекта 
долевого строительства. Неустойка ежедневно, до удовлетворения требований 
застройщиком, будет расти, поэтому в суде можно несколько раз уточнять 
исковое заявление и расчет неустойки. Законная неустойка рассчитывается 
следующим образом: количество дней просрочки x 1/300 x 8,25% (ставка 
рефинансирования Банка России) x цена договора x 2 = сумма неустойки. 
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При этом период просрочки исполнения обязательства застройщика 
начнется со дня, следующего после указанного в договоре дня, с которым 
связано исполнение застройщиком обязательства по передаче объекта. 
Возмещение застройщиком убытков. 
В случае ненадлежащего исполнения обязательств застройщиком 
участник долевого строительства вправе потребовать сверх неустойки 
возмещения убытков, например расходов на аренду жилья40. 
Возмещение застройщиком морального вреда. 
Участник долевого строительства вправе обратиться к застройщику с 
требованием о возмещении морального вреда (ст. 15 Закона РФ N 2300-1). 
Размер компенсации морального вреда в каждом конкретном случае 
определяется судом с учетом характера нравственных и физических страданий 
исходя из принципа разумности и справедливости. 
Возмещение застройщиком судебных расходов. 
В рамках судебного урегулирования спора судебные расходы 
(госпошлина, почтовые расходы, расходы на оплату услуг адвоката, эксперта и 
т.д.) могут быть взысканы с застройщика в случае удовлетворения 
предъявленных дольщиком исковых требований. 
Привлечение застройщика к административной или уголовной 
ответственности. 
Кроме того, застройщик может быть привлечен к административной 
ответственности за следующие правонарушения: 
- продажа товаров, выполнение работ либо оказание населению услуг 
ненадлежащего качества или с нарушением установленных законодательством 
РФ требований; 
- обман потребителей; 
- нарушение иных прав потребителей. По данному основанию возможно 
привлечение к ответственности, например, за включение в договор долевого 




строительства условий, ущемляющих законные права участников долевого 
строительства; 
- нарушение требований законодательства об участии в долевом 
строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости; 
- невыполнение в установленный срок законного предписания органа, 
осуществляющего контроль и надзор в области долевого строительства 
многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости. 
Чтобы инициировать привлечение застройщика к административной 
ответственности по данным статьям, участник долевого строительства может 
обратиться в управление Роспотребнадзора по субъекту РФ или орган 
исполнительной власти субъекта РФ, осуществляющий государственный 
контроль (надзор) в сфере долевого строительства. 
Кроме того, виновные должностные лица организации-застройщика 
могут быть привлечены к уголовной ответственности по ст. 159.4 УК РФ за 
мошенничество в сфере предпринимательской деятельности41. 
В случае существенного изменения размера объекта долевого 
строительства взыскание неустойки с застройщика становится возможным 
лишь после регистрации права собственности на жилое помещение со стороны 
участника долевого строительства. На момент одностороннего отказа со 
стороны участника долевого строительства от исполнения договора по мотивам 
изменения размера объекта долевого строительства основания для взыскания 
неустойки отсутствуют, поскольку размеры объекта не могут быть четко 
установлены.  
Участник долевого строительства несет ответственность перед 
застройщиком за исполнение своих обязанностей. Ответственность участника 
долевого строительства за просрочку в оплате денежных средств по договору, 
как правило, различается в зависимости от схемы внесения денежных средств 
(единовременная оплата или оплата частями).  
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Если участник долевого строительства при единовременной оплате всей 
суммы в счет цены договора или оплате первого взноса (при оплате частями) 
нарушит установленный договором срок внесения денежных средств и стороны 
не достигнут согласия о его продлении, то договор считается расторгнутым, а 
обязательства по нему - прекращенными без взаимных претензий сторон друг к 
другу. 
В случае неполучения застройщиком денежных средств в счет оплаты 
очередного этапа (при оплате частями) в течение пяти рабочих дней со дня, 
указанного в договоре, застройщик начисляет пеню в размере 0,035% от суммы, 
подлежащей уплате, в счет цены договора участником долевого строительства 
за каждый день просрочки. 
В случае неполучения застройщиком денежных средств на оплату 
очередного этапа (при оплате частями) в течение тридцати рабочих дней, 
застройщик вправе в одностороннем порядке расторгнуть договор, письменно 
уведомив участника долевого строительства об этом. 
При расторжении договора по указанному основанию застройщик не 
возмещает участнику долевого строительства какого-либо ущерба, вызванного 
этим расторжением, а также не несет какой-либо иной ответственности перед 
ним (штрафы, проценты и пр.) в связи с этим расторжением. Денежные 
обязательства застройщика перед участником долевого строительства при 
расторжении договора заключаются в возврате суммы, фактически внесенной 
участником долевого строительства, за вычетом неустойки. 
Интересна схема возврата фактически уплаченной суммы на момент 
расторжения договора. Возврат производится застройщиком после реализации 
квартиры (или иного объекта долевого строительства) или прав на нее третьим 
лицам и фактического получения денежных средств по этой сделке за вычетом 
неустойки в размере 5% от фактически уплаченной участником долевого 
строительства суммы. Если третьи лица производят оплату квартиры (или 
иного объекта долевого строительства) или прав на нее частями, то возврат 
денежных средств участнику долевого строительства производится 
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застройщиком пропорционально полученным от этих третьих лиц денежным 
средствам за вычетом неустойки. 
Данный механизм обеспечивает финансовую устойчивость в работе 
застройщика. Закрепление такого механизма в договоре придает отношениям 
между его сторонами ясность и стабильность42. 
Анализируя ответственность сторон по договору участия в долевом 
строительстве за нарушение обязательств, можно сделать следующие выводы. 
Как показывает практика, право расторгнуть договор с неплательщиком 
только через три месяца в судебном порядке предоставляет возможности для 
недобросовестных конкурентных игр между самими застройщиками. 
Например, при заключении договоров на значительны, а затем отказе от 
исполнения обязательств участником долевого строительства объекты долевого 
строительства исключаются из оборота как минимум на три месяца, лишая 
застройщика части финансового обеспечения строительства. 
До вступления в силу Закона о долевом строительстве застройщики 
расторгали договоры с участниками долевого строительства в случае просрочки 
оплаты последними во внесудебном порядке, причем зачастую при первой же 
просрочке. Введенный Законом порядок означает существенное ограничение 
прав застройщика. Проблема в том, что все время, пока длится суд, сохраняется 
неопределенность по поводу прав на квартиру, застройщик будет лишен 
финансирования, а также возможности привлечь в договор участия в долевом 
строительстве нового участника взамен недобросовестного. Данное правило 
может привести к тому, что отдельные застройщики сократят схемы 
инвестирования, связанные с рассрочками на период строительства, перейдя на 
единовременное взимание платы по договору43. 
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3.2. Риски по договору участия в долевом строительстве объектов 
недвижимости 
 
К сожалению, при участии в долевом строительстве избежать рисков на 
100% невозможно - слишком много здесь факторов, влияющих на степень 
риска. Но застраховать свои риски можно в страховой компании, которая 
выплатит вам всю стоимость договора в случае неполучения квартиры. 
Рассмотрим самые распространенные риски. 
Задержка окончания строительства (срока сдачи дома). 
Дом строится очень медленно, и срок окончания строительства 
задерживается больше чем на полгода. 
В основном проблемы могут возникать в связи с тем, что: 
- застройщик не имеет своих средств в достаточном количестве для 
начала и завершения работ по строительству дома или не хочет тратить 
собственные деньги и рассчитывает на средства дольщиков. Поэтому сначала 
тратит на свои нужды предполагаемую (закладываемую) прибыль от продажи 
квартир, рассчитывая на определенные темпы продаж, а уже потом использует 
получаемые от дольщиков деньги на строительство дома, не учитывая общее 
снижение количества сделок (уменьшения темпов продаж), спад рынка, 
повышение цен на строительные материалы и т.д.; 
- строители используют денежные средства дольщиков не на 
строительство конкретного дома, а на достройку других объектов, рассчитывая 
впоследствии так же с других объектов получить деньги на достройку этого 
дома, также не учитывая общее снижение количества сделок (уменьшение 
темпов продаж), спад рынка; 
- подрядчики (поставщики материалов) не выполняют своих 
обязательств, приходится расторгать договоры с ними, а на поиски новых 
подрядчиков (поставщиков) уходит время; 
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- подрядчики не выполняют своих обязательств вследствие того, что 
застройщик с ними рассчитался квартирами, а подрядчик не может продать 
квартиры из-за общего снижения количества продаж на рынке; 
- в договорах, заключаемых с дольщиками, строители не берут на себя 
обязательства по завершению строительства дома и передаче квартиры 
дольщику в конкретный срок. Обычно строительная компания указывает в 
предмете договора плановый срок окончания строительства, соблюдение 
которого в действительности не является обязанностью застройщика. Поэтому 
получается, что строители не несут перед дольщиком никакой ответственности 
за нарушение обещанного срока. 
Для того чтобы свести этот риск к минимуму, специалисты рекомендуют 
в договоре в разделе "обязанности компании" предложить застройщику 
написать, что он обязуется завершить строительство объекта и подключить его 
к инженерным сетям не позднее такой-то даты (или квартала). Если дольщик 
заключает договор не с застройщиком напрямую, а с подрядчиком, 
поставщиком материалов, инвестором, то обязательно должна быть прописана 
календарная дата, не позднее которой должна состояться передача квартиры. И 
обратите внимание на ответственность за неисполнение этих обязательств. 
Желательно, чтобы строительная компания уплачивала неустойку, если дом 
еще не достроен или дольщику не передали квартиру по акту приема-передачи. 
Размер неустойки определяется договором. 
Самое неприятное для дольщика - то, что орган исполнительной власти 
города может расторгнуть договор с застройщиком в связи с невыполнением им 
своих обязательств по сроку окончания строительства и передать права на 
завершение строительства дома другому застройщику. Как правило, в таком 
случае дольщикам приходится доплачивать очень большую сумму новому 
застройщику для завершения строительства. 
Этот риск будет сведен к минимуму тогда, когда местной администрации 
будет запрещено на законодательном уровне передавать права на завершение 
строительства другому застройщику без выполнения обязательств перед 
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дольщиками. Иными словами, новый застройщик будет обязан либо обеспечить 
дольщика квартирой, либо вернуть ему деньги по рыночной стоимости 
квартиры на момент возврата44. 
Непредусмотренная договором доплата. 
Предложения по доплате, не предусмотренной условиями договора, 
встречаются в 5-10% случаев. Основные проблемы, связанные с доплатами, 
возникают в связи с тем, что в договоре не прописано, что входит (какие 
затраты) в цену квадратного метра. И застройщики требуют доплату за работы, 
которые нельзя назвать строительством дома. 
Избежать этого можно при грамотном подходе к заключению договора, с 
помощью юриста, специализирующегося в области долевого строительства. В 
договоре крайне необходимо прописать, что стоимость квадратного метра 
рассчитана с учетом всех затрат, необходимых для строительства и ввода дома 
в эксплуатацию. То есть в стоимость квадратного метра входят затраты не 
только на строительство коробки и черновую отделку, но и затраты на 
благоустройство территории, на подключение дома к инженерным сетям, 
выполнение инвестиционных условий, установленных администрацией, оплата 
аренды земельного участка в период строительства и прибыль фирмы. Также 
необходимо указывать, что сумма (цена квартиры), определенная в договоре, 
является достаточной для передачи квартиры дольщику и регистрации им права 
собственности на квартиру. 
В основном доплату просят по объектам, строительство которых началось 
достаточно давно, когда цены на строительные материалы и на сами квартиры 
были гораздо ниже, а пришлось заканчивать строительство в настоящее время 
по новым ценам на стройматериалы. А возможно, застройщик действительно 
понес какие-то убытки - были просчеты в сметной стоимости. Иногда 
застройщики просят доплату необоснованно, желая просто увеличить свою 
прибыль. 
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Чтобы выяснить, действительно ли застройщик понес убытки, нужно 
обращаться непосредственно к застройщику и требовать обоснования доплаты. 
Дольщик - участник строительства, и застройщик обязан предоставить ему 
информацию. Дальше возможны два варианта развития событий. 
Вариант 1. Если объект достроен и застройщик необоснованно требует 
дополнительных денег, то дольщик (если ему позволяет договор) сможет 
побороться и, скорее всего, получить квартиру за те деньги, которые он внес по 
договору. 
Вариант 2. Если объект не достроен, а застройщик начинает требовать 
доплату - тут сложнее, ведь застройщик может сказать, что без вашей доплаты 
объект так и останется недостроенным, и кто его будет достраивать - 
неизвестно. В этом случае без доплаты скорее всего обойтись не удастся. Но 
практика показывает, что если дольщик даже готов доплачивать, то всегда 
возникает спор по поводу суммы доплаты. Застройщик, пользуясь тем, что 
дольщики разобщены и не знают друг друга, грозит остановкой строительства в 
случае недоплаты и требует доплатить сумму гораздо большую, чем 
необходимо для завершения строительства. Путь один - дольщикам 
объединяться, заказывать экспертизу, по результатам экспертизы определять 
сумму, необходимую для завершения работ, и самим принимать решения о 
дальнейшем взаимодействии с застройщиком45. 
Проблемы с регистрацией права собственности. 
Сложности с регистрацией права собственности могут возникать: 
-из-за невыполнения застройщиками инвестиционных условий, 
установленных уполномоченным органом власти; 
-из-за того, что застройщик не подготовил документы на дом, 
необходимые для регистрации права собственности в ГУ ФРС. 
К сожалению, если у дольщиков возникают сложности с регистрацией 
права собственности, то решать их, как правило, приходится через суд - то есть 
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признавать за собой право собственности на квартиру в судебном порядке на 
основании договора приобретения квартиры, документов, подтверждающих 
оплату договора, и акта приема-передачи построенной квартиры. Если вашу 
сделку сопровождает юрист, то обычно не возникает сложностей в признании 
права собственности за дольщиком. Если ваша сделка застрахована, то 
страховая компания будет оказывать вам содействие в получении 
собственности, дабы не выплачивать вам страховое возмещение. 
Двойные продажи. 
Двойные продажи в последнее время встречаются редко. В основном, 
двойные продажи происходят из-за невыполнения подрядчиком (поставщиком 
материалов) своих обязательств перед застройщиком. Тогда застройщик 
(генподрядчик) может расторгнуть договор с подрядчиком (поставщиком 
материалов), и дольщик останется не у дел. Отследить мошеннические 
действия на этапе заключения договора (проверить цепочку договоров и акты 
выполненных работ) для специалиста не составит труда. Дольщик, для того 
чтобы избежать риска расторжения договора между застройщиком 
(генподрядчиком) и подрядчиком (поставщиком материалов), должен 
убедиться в том, что этот подрядчик (поставщик) уже выполнил свои 
обязательства, о чем составлен соответствующий акт. 
Обязательная регистрация договоров долевого участия уполномоченным 
органом позволит полностью исключить риск двойной (тройной) продажи46. 
Специалисты констатируют нерадостный факт: практически во всех 
"договорах", составленных строительными компаниями, ничего не говорится 
ни об обязательствах компании завершить строительство дома и подключить 
его к инженерным сетям, ни о сроках исполнения этих обязательств, ни, тем 
более, об ответственности за их неисполнение. 
Договор, составленный штатным юристом компании, прежде всего, 
защищает интересы строительной фирмы и оставляет ей много путей для 
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"отступления". Ответственность у компании перед дольщиком мизерная (если 
она вообще есть), и, как правило, ответственность установлена не за те 
нарушения, которые подразумевает дольщик, читая договор. После подписания 
такого договора дольщику будет крайне сложно, а практически - невозможно 
отстоять свои права (возмещение материального ущерба, взыскание штрафных 
санкций, выплата пени или неустоек, и, тем более, морального ущерба). 
Поэтому не поленитесь и предварительно покажите документ 
независимому юристу, специализирующемуся в области долевого 
строительства, который подскажет, какие изменения необходимо внести в 
договор, чтобы максимально защитить ваши интересы. Если компания 
отказывается вносить в документ ваши пожелания, поищите другую. Знайте, 
что альтернативные варианты есть. Существуют компании, которые составляют 
очень подробные договора - вплоть до артикула и марки материала, который 
будет использоваться при строительстве, отделке и т.д. Есть в этом, правда, 
одно "но" - цена за квадратный метр зашкаливает. 
Подводя итог, отметим следующее. В случае неисполнения или 
ненадлежащего исполнения обязательств по договору сторона, не исполнившая 
своих обязательств или ненадлежащее исполнившая свои обязательства, 
обязана уплатить другой стороне предусмотренные и указанным договором 
неустойки (штрафы, пени) и возместить в полном объеме причиненные убытки 
сверх неустойки. 
К сожалению, при участии в долевом строительстве избежать рисков на 
100% невозможно - слишком много здесь факторов, влияющих на степень 
риска. Но застраховать свои риски можно в страховой компании, которая 









Федеральный закон от 30.12.2004 № 214-ФЗ «Об участии в долевом 
строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о 
внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации 
пополнил классификацию гражданско-правовых договоров новым видом - 
договором участия в долевом строительстве и определил его как договор, по 
которому одна сторона (застройщик) обязуется в предусмотренный договором 
срок своими силами или с привлечением других лиц построить (создать) 
многоквартирный дом или иной объект недвижимости и после получения 
разрешения на ввод в эксплуатацию этих объектов передать соответствующий 
объект долевого строительства участнику долевого строительства, а другая 
сторона (участник долевого строительства) обязуется уплатить обусловленную 
договором цену и принять объект долевого строительства при наличии 
разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома или иного объекта 
недвижимости (ст. 4). 
Место же договора участия в долевом строительстве объектов 
недвижимости среди договоров смежных форм предопределяется спецификой 
области его применения, индивидуальностью предмета договора и других его 
элементов. В этом смысле, характеризуя правовую природу договора участия в 
долевом строительстве, следует отметить, что он в полной мере не похож ни на 
один из видов договоров «классических» форм. 
Закон о долевом строительстве в качестве существенных условий 
договора долевого участия предусматривает: 
1) определение подлежащего передаче конкретного объекта долевого 
строительства в соответствии с проектной документацией застройщиком после 
получения им разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и 
(или) иного объекта недвижимости; 
2) срок передачи застройщиком объекта долевого строительства 
участнику долевого строительства; 
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3) цену договора, сроки и порядок ее уплаты; 
4) гарантийный срок на объект долевого строительства (ч. 4 ст. 4 Закона о 
долевом строительстве). 
Подводя итог исследованию, представляется необходимым ч.1 ст. 3 
Федерального закона «Об участии в долевом строительстве многоквартирных 
домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые 
законодательстве акты Российской Федерации» представить в следующей 
редакции: «1. Застройщик вправе привлекать денежные средства участников 
долевого строительства для строительства (создания) многоквартирного дома и 
(или) иных объектов недвижимости только после получения в установленном 
порядке разрешения на все этапы строительства, опубликования, размещения и 
(или) представления проектной декларации в соответствии с настоящим 
Федеральным законом и государственной регистрации застройщиком права 
собственности на земельный участок, предоставленный для строительства 
(создания) многоквартирного дома и (или) иных объектов недвижимости, в 
состав которых будут входить объекты долевого строительства, или договора 
аренды такого земельного участка». 
Приблизиться к достижению равновесия между необходимостью защиты 
интересов застройщика и участников долевого строительства возможно 
внесением в п.5 и 6  ч. 2 ст. 20 Федерального закона «Об участии в долевом 
строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о 
внесении изменений в некоторые законодательстве акты Российской 
Федерации» следующих изменений, ограничивающих объем предоставляемых 
сведений: «[Застройщик обязан представить для ознакомления любому 
обратившемуся лицу] 
5) выписки из утвержденных годовых отчетов, бухгалтерских балансов, 
счетов (распределений) прибыли и убытков за три последних года 
осуществления застройщиком предпринимательской деятельности и за 
фактический период предпринимательской деятельности при осуществлении 
застройщиком такой деятельности менее трех лет (за исключением регистров 
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бухгалтерского учета), связанные с осуществлением застройщиком 
деятельности по привлечению денежных средств для строительства 
многоквартирных домов и иных объектов недвижимости; 
6) выписки из аудиторского заключения за последний год осуществления 
застройщиком предпринимательской деятельности, связанные с 
осуществлением застройщиком деятельности по привлечению денежных 
средств для строительства многоквартирных домов и иных объектов 
недвижимости». 
При этом на уровне акта органа исполнительной власти необходимо 
определить обязательные реквизиты таких выписок, что уменьшит вероятность 
скрытия недобросовестным застройщиком важной для потенциального 
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                Вычетом моральног износа. Прибыли в распоряжени:   Предприятя к суме собственого капитал.  Международная стандартная;    Показтелй в мировй эконмике.  Обмен валюты.  Производственое обрудование  машины;  Фондов зависит от следующих факторов:  Обще управление, управление.   Вознаграждение за правильно принятое ршени?  Суму фактических остаков и поступлений.  Отдельным видам обротных средств.  Хозяйствующий субъект.  Труда затрты снизлись на 10 %.   Экономика.  Суму потребности по:  Прибыли в распоряжени.  Остаков и поступлений.  Незавершеное производство.   Специальным стажем.  Биржевая деятельность.   Главня цель предприятия:  Годовго процента погашения.  Кадрми, маркетинг;  Укажите основнй эконмический;   Произведние тарифной ставки на отработаное время;  Предльные издержки равны:  Работы обрудования:  Уменьшением расходв на управление;  Тарифным коэфицентом.  Больше издержек, фирме выгодне:  Средние здержки мнимальны.   Тарифная ставка в месяц;  Акци размещаются  по подписке?   Произведние тарифной ставки на отработаное время;  Стоимости вида оф:   Предприяти к  величине пасиво.  Норму времни выполнеия.  Размер арендной платы.  Для сравнеия социально-эконмических.   Продукци равны 50 копек.   По групе основных средств.  Произведени тарифной ставки на отработаное время;  Техническим прогесом, являются:  Торгво-закупочная;  Выполняется по сравнеию:  На отработаное   время;  Прибыли в распоряжени.  Сокращения объемов выпуска продукци.  Реализацию  обслуживание.  Расценка.  Материалов  составит:  Факторами роста производительности?   Фонд  рабочего времни опредляют:  Фондов завист о следующих факторв:  Фондотдач;  Ценая бумаг, обеспечная;  Стоимсти вида оф:   Многобразие видов.  В нормо-часх на годвой?   Продукци сотавит (до целого числа):  Лизнговая деятльность:  Среди опредленых зарне владельцев акций?  Вознагрждение за иновационые формы и методы работы.  Производительность труда однго рабочего в день.  Прибыли в распоряжени:   Условия эксплуатци.  Калькуляцией;  Прибыли в распоряжени.  Главная цель предприятия:   5 коп. Сума эконми за счет лучшего.  Амортизационые отчисления на 1 рубль.   Увеличения числености работающих;  Основые производственые  фонды - это: Все относится.  Продукци равны 60 копек.   Основными показтелями эфективног.   Торгов-посредническая;   Оказние услуг, научно-техническая:  Банка роси является:  Основнй функцией центральног.    Деятельность.  Продукци сотавит (до целог числа):  Оказние услуг, научно-техническая:  Труда в различных сферах.   Производственую деятельность.  Обортные средства.   Увеличения трудоемкости зделия;  Состоящий з недвижмости;  Иновационая стратегия;   Продукци сотавит (до целог числа):  Эфективность использования обротных средств;  Сокращение простев  и неявок на рботу.  Произведние расценки за единцу на:   Нет правильног отвеа.  Производство товаров.   От сокращения издержек производства.   Союз предпринимателй.   Зарботная плат рабочих;  Акци размещаются  по одписке.  Управлением, организацией и:  Произведнием цены на:   Векселм;  Годвог процента погашения.  40 рублей. Уровень.   Что такое оквэд?  Стоимости вида оф:   Маржинальная прибыль это:  Опредляется по фрмуле:  Трудовй ил иной общественой.   Выработка на 1 рабочего на 10%.   Совершнствоание структуры.  Полне востановление.  Сырье и оснвые материалы.  Производительности труда.   Деньги  товарно-материальные.  Вознагрждение за правильно принятое решние?  Капитальный ремонт;  Незавершеное производство.  Совершенствоание тхнолги;  Отраслевой класификатор.  Увеличения числености работающих;  Отраслям, видам, групам и подгрупам;  Совкупная потребность в:   Вычетом моральног износа. Первоначальная стоимость с учетом  Специальным стажем.  Совокупность предприятий по.   Все ответы правильные.  Предприятия к  величне пасивов;  Вексель;  Коэфицент интенсивности.  Запасы предприятя;  Оборудования  програмы.  Обязательством выплатиь долг.  Деятельность.  Продукт стоимостью.   Корпорация - это:  Своевремное обеспечние.   Выработка на 1 рабочего на 10%.   Незавершеное производство.  Оказние услуг, научно-техническая:  Выполняется по сравнению:  Обще управлени, управление.   Предприятие производит.   Сырье и основые материалы.  Своевремное обеспечние.   Средние издержки минмальны.   Кадрами, маркетинг;  Все ответы правильные.  Страховая, банковская;  Производственой деятельности.  В человеко-часх;  Основными материалами;  Средня зарботная плат выросла на 105%,   Ценая бумага, обеспчивающя:   На 9 коп. Сума эконми за счет.  Рабочие столы;  Все ответы правильные.  Приводящих к получению.   Частное от делния объема работ.  Производительность труда одног рабочего в день.  Все перчисленое верно.  Предприятие производит.   Во времни харктеризует.  Наиболе полно сответсвует.   Модернизация действующего борудования;  Для неквалифцированог рабочего;  Процеса изготвления продукци.  От количества средств затраченых.   Выпуск товарной продукци:  Расхода всех материалов:   Деятельности отнсятс:  Количество выпущеных изделий.  Общим стажем  рабочего;  Управлением, организацией и:  Среднгодвая стоимость:   Оборотные средства в:   Размещния и комфртности показывает:  Отработаное   время;  Площади с учетом коэфицентов;   Предприятия  к выручке от реализаци:  Осуществляет комерческую деятельность.  Высоквалифицрованог рабочего;  Расчеты с предприятиям.  От асортимента продукци;  Отдельным видам обротных средств.  Отработаное   время;  Главная цель предприятия:  Юридческог лица и осуществляет.  Увеличение явочной числености рабочих;  Отчислений  - это:  Затрты на 1 рубль товарной.   Повысить путем:  Как сума фактических.   Общей зарботной платой.  Опредлению отрасли?  Прибыли в распоряжени:   Произведнием цены на количество выпущеных изделий.  Стоимсти основых фондов;  Высоквалифицрованог рабочего;  Деньги  товарно-материальные.  Что такое оквэд?  Себестоимость.  Биржевая деятльность.  Остаков и поступлений.  Оказние услуг, научно-техническая;   Отрасли  предприятя.     Для сравнения социально-эконмических.   Потребность обротных средств на:   Врп (валовй региональный продукт):   Тарифная ставка в месяц;  Биржевая деятельность.  Как произведние нормы?   Часть выручки от реализаци продукци.   К региональным налогам относится:  Стоимость обротных средств;  Отраслевая класифкация.  Торгов-закупочная;  10 тыс..руб. За счет роста.   Вид основных фондв;  Составит (до целого числа):  Стоимсть упаковки зделия;  Повысить путем:  Произведние числености работающих.  Вида технолгическог обслуживания;  Предприятя к величне активо.  Произведние стоимости.  Предприятия к собтвеному капиталу.   Сокращение простоев  и неявок на работу.  От финасовых результаов.  Рабочих професий внутри общества.  Регулирование общей.   5 коп. Сума эконми за счет лучшего.  Средние издержки минмальны.   Обортные средства в:   Биржевая деятльность.  Торгов-посредническая;   Отраслевая класифкация:  К видам комерческой.   Деятельности относятся:  Обязательством выплатить долг.  Топлива и энерги в:  Международная стандартная.   Маржинальная прибыль это:  Акционерная компания.  Деятльности отнсятс:  Только затраы, связаные с:  Владет имуществом, имет право.  Труда в различных сферах.   Произведние норм:   Главная цель предприяти:  Как сума фактических.   Труда, связаным с:   Сума экономи по себстоимости.   Продукци можно дстичь путем:  Незавершное производство.  Непреывным стажем;  Выпуска продукци, когда:  Произведние тарифной ставки на:   На отработаное   время;  Предприят
